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Asemakaavan selostus

23.5.2022 paivattyyn Oulun kaupungin Myllytullin (VI) kaupunginosan korttelin 5 tonttia 13 kos-
kevaan asemakaavan muutokseen

KASARMINTIE 6

Kaavatunnus 564-2482
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1. Perus ja tunnistetiedot

11  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Myllytullin (V1) kaupunginosan korttelin 5 tonttia
13. Asemakaavan muutoksella muodostuvat korttelin 5 tontit 17, 18, 19 ja 20. Kaavassa esitetaan
sitova tonttijako.

Kaavan nimi Kasarmintie 6
Kaavatunnus 564-2482
Kaavan laatija Antti Maatta

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavan vireilletulo Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
sanomalehti Kalevassa 5.2.2021

Hyvaksyminen

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Oulun keskustassa, osoitteissa Kasarmintie 6 ja Makasiinikatu 2.

1.3  Asemakaavan tarkoitus

Oulun maankayton toteuttamisohjelman pohjalta kaupunki pyrkii kehittdamaan omistamansa alu-
een paaasiassa toimitilarakentamisen kayttoon.

Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan kaava-alueen toimitila- ja asuinkaytto.

1.4  Selostuksen liitteet

- Asemakaavan seurantalomake

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet
- Kaavan valmisteluaineiston palaute ja kaavoituksen vastineet

- Tiedotus- ja keskustelutilaisuuden (13.10.2021) muistio

- Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoituksen vastineet

- Tiedotus- ja keskustelutilaisuuden (21.4.2022) muistio

- Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnat selityksineen 23.5.2022
- Tonttijaon muutos 23.5.2022

1.5 Muita asiakirjoja, taustaselvityksia ja lahteita

- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (mkv 11.6.2018, mkh 5.11.2018)
- Uuden Oulun yleiskaava (kv 18.4.2016 § 25)

- Kaupunkistrategia Oulu 2030 (kv 31.1.2022)

- Oulun kaupungin asemakaava 564-1952 (YM 31.3.1989)

- Oulun maankayton toteuttamisohjelma 2020-2024 (kv 27.1.2020)
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Oulun seudun pyorailyn paareittisuunnitelma ja Oulun pyorailyn baanaverkkosuunni-
telma (yhdyskuntalautakunta 10.12.2019)

Myllytullin tdydennysrakentamisen visio (Oulun kaupunki, Serum Arkkitehdit Oy 1.3.2017)
Kaupunginhallituksen paatds 26.3.2018 § 82 Oulussa noudatettavista pysakointi-
normeista (Pysakdintinormit Oulun kaupungin alueelle. Oulun kaupunki, Sitowise Oy
28.3.2018) ja yhdyskuntalautakunnan paatos 27.10.2020 § 507 pyorapysakointinormin so-
veltamisohjeesta

Kaupunginhallituksen suunnitteluvarauspaatos 8.2.2021 § 42

Yhdyskuntalautakunnan paatds suunnittelun yhteistoiminnasta 13.4.2021 § 225
Rakennuksen ominaispiirteiden selvitys (Oulun kaupunki, Sitowise Oy 2021)

Merikosken voimalaitospatojen ja Oulujoen suistoalueen vahingonvaaraselvitys suurtul-
vatilanteessa (Oulun kaupunki, Patoturvallisuustydryhma 2004)

Merikosken voimalaitoksen vahingonvaaraselvitys: Etelarannan maapadon paivitys uuden
kaavasuunnitelman mukaiseksi (Hartela Forum Oy, Oulun kaupunki, Insindéritoimisto
Pekka Leiviska 2010)

Kasarmintie 6 ja Makasiinikatu 2: Kevyt maisemaselvitys (Oulun kaupunki 2021)
Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuuden tutkimusraportti (Oulun kaupunki, Afry Fin-
land Oy 2021)

Rakennuksen kuntoarvio (Oulun kaupunki, Konsultointi Karhulat Oy 2014)
Suunnitelmavaihtoehdot alueen maankaytdsta (Oulun Energia Oy, Linja Arkkitehdit Oy,
Uki Arkkitehdit Oy 2021)

Asemakaavan viitesuunnitelma (Oulun Energia Oy, Uki Arkkitehdit Oy 2022)
Hulevesiselvitys (Oulun kaupunki, Sitowise Oy 2022)

Liikenneselvitys, luonnos (Oulun kaupunki, Sitowise Oy 2022)
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2. Lahtokohdat

2.1 Kaava-alue ja sen lahiymparist®

Myllytullin kaupunginosa sijaitsee Oulun ydinkeskustan tuntumassa. Vanha teollisuusalue on
1980-luvulta lahtien rakentunut nykyaikaiseksi asumisen ja palveluiden alueeksi, jossa on nahta-
vissa piirteitd menneesta ajasta.

Kaavamuutoksen kohteena olevan Valuri-nimisen korttelin (5) tontin 13 pinta-ala on noin 11 386
m?. Lahinna Kasarmintietd on vuosina 1955 — 1956 valmistunut 4-kerroksinen toimistorakennus,
jonka laajuus on 5 645 k-m?. Loivasti lanteen laskevaa Makasiinikatua rajaavat vuosina 1957-1969
valmistuneet matalat varasto-osat, joiden yhteenlaskettu laajuus on 3 316 k-m?. Tontilla on lisaksi
liikenne- ja pysakdintialueita. Tontin ja rakennukset omistaa Oulun kaupunki, joka on vuokrannut
tilat Oulun Energia Oy:lle. Yhtidé on muuttamassa pois kevaalla 2022.

» mﬁ.. > 3 o4

uva kaava-alueesta ja sen ympéristésté v. 2020. (Ei mittakaavassa.)
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Kuva: limak

Kuva: 1950-luvulla valmistunut toimistorakennus.
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Lahiympaéristdssa on Myllytullin vanhaa teollisuusaluetta. 1800-luvulla perustetun Astrémin nah-
katehtaan rakennuksissa toimii mm. Museo- ja tiedekeskus Luuppi. Makasiinikadun pohjoispuo-
lella on Nahkurin kortteli. Vuosina 1921 — 1923 valmistuneessa entisessa tehtaan voimalaitoksessa
ja vesitornissa toimii tiedekeskus Tietomaa. Entinen pohjanahkatehdas on muutettu 90-luvun
puolivalissa asuinkadyttoon (Asunto Oy Oulun Ainolan Portti), ja asuinkerrostalon kaakkoispuolella
on Tietomaan kdytdssa oleva pysakadintialue.

Kasarmintien lansipuolella on Myllytullin teolliseen historiaan liittyva Hupisaarten puistovyohyke.
Puiston reunassa, Kasarmintien varressa, on ravintoloita ja uusia asuinkerrostaloja, ja my&s entisen
sahkolaitoksen konttori on otettu asuinkayttéon. Kasarmintien lansipuolella, noin 300 metrin
padssa kaava-alueesta toimii Hengitysliitto ry:n omistamalla entisen sotilassairaalan alueella Kk-
Verve Oy:n kuntoutuskeskus.

Kaavamuutoksen kohteena olevan tontin etelapuolella (osoitteessa Kasarmintie 4) on vuonna
1961 valmistunut Oulun kansainvalisen koulun rakennus, joka yhdessa viereisten 2000-luvulla val-
mistuneiden uudisrakennusten kanssa muodostaa yhtenaisen koulukokonaisuuden.

Kaava-alueen itdpuolella on paaasiassa asutusta. Myllytullintorin laidalla, Iahinna kaava-aluetta on
90-luvun alussa valmistunut 5-kerroksinen asuinkerrostalo. Myllytullintoriin ja Makasiinikatuun ra-
jautuvaa tonttia rakennuksineen hallinnoi kaupungin omistama Sivakka-yhtyma Oy.

Kuva: Ote kantakartasta. (Ei mittakaavassa.)
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2.1.1 Liikenteelliset |ahtokohdat

Kohdealueen liikenteellisia [ahtdkohtia on kuvattu lilkkenneselvityksessa (Oulun kaupunki, Sitowise
Oy 2022).

Suunnittelualue sijaitsee yhdyskuntarakenteen liikenteellisen vyohykejaon (Suomen ymparisto-
keskus) perusteella jalankulkuvydhykkeelld. Alue sijaitsee myds pyorailyn paareitin varrella. Koh-
teen jalankulku- ja pyodraily-yhteydet ovat erinomaiset. Liséksi kohde sijaitsee Hupisaarten vie-
ressa, mika tarjoaa erinomaisen paasyn kaupungin viihtyisimmille ja suosituimmille kavely- ja pyo-
railyreiteille joenrantaan ja Hartaanselan rantojen reiteille. Keskustaan mentdessa on sujuvin ja
turvallisin reitti kulkee Astréminpuiston ja Kirkkokadun kautta.

Alue on linja-autolla erittain hyvin saavutettavissa. Linja-autopysakkeja on Kasarmintielld seka Lin-
nankadulla ja Kajaaninkadulla. Rautatieasemalle matkaa on noin 850 metria.

Kasarmintie (ja sen jatkeena oleva Isokatu) on paikallinen kokoojavayla. Makasiininkatu on ton-
teille johtava umpikatu, joka jatkuu kaava-alueen itapuolelle pydrailyn ja jalankulun vaylana. Ka-
tujen nopeusrajoitus on 40 km/h. Ydinkeskustassa on voimassa alueellinen nopeusrajoitus 30
km/h.

Oulun kaupungin lilkkennemallin (2018) mukaan Kasarmintiella kulkee nykyaan 2 400 -5 100 autoa
vuorokaudessa keskustasta tultaessa ja 4 600 autoa vuorokaudessa Makasiininkadun liittymasta
itaanpain. Kasarmintien liikennemaaran arvioidaan nousevan vuoteen 2040 mennssa 7 000 autoon
vuorokaudessa, jos lilkkenneverkollisia ja muita liikkenteen rauhoittamisratkaisuja ei tehda. Makasii-
ninkadun lilkkennemaaria on nykyisin 500 autoa vuorokaudessa ja liikkennemallissa sen on ennus-
tettu nousevan 1 200 autoon vuorokaudessa.

Kaava-alueen nykyisen toiminnan arvioidaan aiheuttavan 160 automatkaa vuorokaudessa.
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Kuva: Ote lilkenneselvityksesta. Autoliikenteen maarat keskimaarin arkivuorokautena Oulun kaupungin
liikennemallin (2018) mukaan.
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2.3 Kaava-aluetta koskevat aiemmat suunnitelmat, selvitykset ja padtdkset

2.3.1 Kaavat

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (mkv 11.6.2018, mkh 5.11.2018) Oulun keskusta on osoi-
tettu keskustatoimintojen alueeksi. Kaava-alueen lansi- ja pohjoispuolella oleva Oulujoen suisto-
alueen historiallinen kokonaisuus on valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto
(RKY). Hupisaarten—Platansaaren puistoalue, Astrémin nahkatehdas sekd Oulun yliopiston opet-
tajankoulutuslaitoksen harjoittelukoulu (nyk. Oulun kansainvalinen koulu) ovat maakunnallisesti
arvokkaita rakennettuja kulttuuriymparistoja. Kaava-aluetta sivuaa myds Oulujoen suun kulttuuri-
maisema.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 § 25) Oulun keskusta on osoitettu
paakeskukseksi ja keskustatoimintojen alueeksi (C). Kasarmintie on tarkea vayla, jonka kautta kul-
kee kevyen liikenteen paareitti. Kaava-aluetta sivuaa Oulujoen suiston kaupunkipuisto, jolla on
erityisid maisema-, historia-, kaupunkikuva- ja virkistysarvoja. Kaava-aluetta sivuaa myds Oulun
ruutukaavakeskusta, joka on rakennusperinnéltaan, kulttuuriymparistéltaan ja kaupunkikuvaltaan
paikallisesti arvokasta aluetta.

Kaava-alueella on voimassa asemakaava 564-1952 (YM 31.3.1989), jossa tontti on osoitettu hal-
linto- ja virastorakennusten korttelialueeksi. Tontin rakennusoikeus on 11 000 k-m? ja suurin sal-
littu kerrosluku on IV. Kasarmintien varressa on sailytettava puurivi.
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Kuvat: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta ja ote ajantasa-asemakaavayhdelm

2.3.2 Oulun maankayton toteuttamisohjelma

Oulun kaupungin maankayton toteuttamisohjelman 2020-2024 (kv 27.1.2020 § 2) mukaan kau-
punki kehittad omistamiaan kiinteistoja tyopaikkarakentamiseen. Lahivuosien kohde voisi olla esi-
merkiksi Myllytullissa sijaitseva Oulun Energia Oy:n kayttama tontti.

2.3.3  Myllytullin tdydennysrakentamisen visio

Myllytullin tdydennysrakentamisen visiossa (Oulun kaupunki, Serum Arkkitehdit Oy 1.3.2017) on
haettu ratkaisuja Myllytullin alueen pitkaaikaiseen kehittamiseen. Kasarmintie 6:n tontin alimpiin
kerroksiin esitetaan liiketiloja, ja ndiden paalle asuinkerroksia viherhuoneineen. Makasiinikadun
pohjoispuolelle puolestaan esitetaan pysakointilaitosta.
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Kuv: Oit Myllytullin téydensrakentamisen visiosta. ((julun kaupunki, Serum Arkkitehd.it O |

1.3.2017. Ei mittakaavassa.)

2.3.4 Pyorailyn baanaverkkosuunnitelma

Pyorailyn edistamiseksi laaditussa Oulun seudun pyorailyn paareittisuunnitelmassa Kasarmintien
kohdalle on esitetty Rotuaarilta Haapalehdon kautta Talvikankaalle johtava pydrailyn paareitti.
Pyoravaylien laatutason parantamiseksi on suunniteltu toteutettavan pyordilyn laatukaytavia el
niin kutsuttuja baanoja. Oulun pydrailyn baanaverkkosuunnitelmassa 2030 (yhdyskuntalautakunta
10.12.2019 § 657) Kasarmintien kohdalle on esitetty keskustasta Haapalehdon suuntaan johtava
pyoratieyhteys.
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Kuva: Ote baanaverkkosuunnitelmasta' '030.
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2.3.6 Pysakointinormit

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.3.2018 Oulussa noudatettavista pysakointinormeista, ja yhdys-
kuntalautakunta on paattanyt 27.10.2020 pyorapysakdintinormin soveltamisohjeesta. Kaupungin-
hallituksen paatos koskee seka autojen etta pyorien pysakointia, ja se pohjautuu mm. Oulun yleis-
kaavan kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040, kaupungin tule-
vaisuuden liikkkumistarpeisiin seka globaaleihin ymparistotavoitteisiin.

2.3.7 Luupin hankeselvitys

Oulun museo- ja tiedekeskus Luupin tilaratkaisuja koskevan hankepaatdksen (kh 21.2.2022 § 52)
mukaan Pohjois-Pohjanmaan museon toiminnalle rakennetaan tilat Tietomaan uudisosan yhtey-
teen, ja Tietomaan vanhat osat peruskorjataan.

2.3.8 Energiatalon kuntoarvio.

Kaavamuutoksen kohteena olevan tontin rakennuksista on laadittu kuntoarvio Oulun Energia-
liikelaitoksen yhtidityessa Oulun Energia Oy.ksi. Energiatalo on todettu huonokuntoiseksi. (Oulun
kaupunki, Konsultointi Karhulat Oy 2014.)

2.3.9 Oulujoen suistoalueen vahingonvaaraselvitys

Oulujoen eteldrannan maapadon ja voimalaitokseen johtavan lamellipadon murtumisesta aiheu-
tuvia vaikutuksia on arvioitu selvityksessa vuonna 2004 (Merikosken voimalaitospatojen ja Oulu-
joen suistoalueen vahingonvaaraselvitys suurtulvatilanteessa; Oulun kaupunki, Patoturvallisuus-
tydryhma). Selvityksen paivityksessa vuonna 2010 (Merikosken voimalaitoksen vahingonvaarasel-
vitys: Etelarannan maapadon paivitys uuden kaavasuunnitelman mukaiseksi; Hartela Forum Oy,
Oulun kaupunki, Insinédritoimisto Pekka Leiviskd) on tarkasteltu Lasaretinvaylan lansipuolella ol-
leen maapadon madaltamisen vaikutuksia Oulujoen etelarannan maapadon murtumisesta aiheu-
tuvaan tulvaan. Paivityksen mukaan pato-onnettomuustilanteessa tulvavesi ohjautuu nykyaan Ka-
sarmintieltd Lasaretinvaylan yli Kiikkusaaren suuntaan, eika Kasarmintielld ndahda enaa suurta tul-
vimisvaaraa taidemuseon alapuolella.

2.3.10 Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016 § 85.

2.3.11 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

2.3.12 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytt6- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 2.2.2022.

10
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3. Asemakaavan suunnittelu

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistamista koske-
vat paatokset

Oulun maankayton toteuttamisohjelman pohjalta kaupunki pyrkii kehittamaan omistamansa
kaava-alueen paaasiassa toimitilarakentamisen kayttoon.

Yhdyskuntalautakunta paatti 26.1.2021 § 45 kaavamuutoksen kaynnistamisesta.

3.2 Suunnittelutydn organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan muutoksen valmistelee Oulun kaupungin Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Ase-
makaavan pohjaksi hankitaan tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat, ja kaupunki ohjaa kaikkea
suunnittelua.

Osa kaava-alueesta pyritaan varaamaan kaupungin omistaman Oulun Energia Oy:n toimitilara-
kennuksen kayttoon, ja aluetta suunnitellaan yhteistydssa yhtion kanssa. Kaupunginhallitus paatti
8.2.2021 § 42 yhtitta koskevasta ns. suunnitteluvarauksesta, ja yhdyskuntalautakunta paatti kau-
pungin ja yhtion yhteistoiminnasta 13.4.2021 § 225. Oulun Energia Oy osallistuu suunnittelutta-
miseen ja suunnittelun ohjaukseen. Toteuttamisesta, yhtion toimitilojen sijoittumisesta seka ton-
tinluovutuksesta on neuvoteltu kaupungin ja Oulun Energia Oy:n kesken. Kaupunginhallitus voi
mydhemmin paattaa toteuttamissopimuksesta.

Korttelialueen toteuttamiseksi haetaan muitakin yhteistydkumppaneita.

3.3 Osallistuminen ja yhteisty®

3.3.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnit-
telussa kasitellaan. Viranomaisista ja yhteisdista osallisia ovat muun muassa:

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Oulun seudun ymparistétoimi

- Oulun Vesi, Oulun Energia Oy (kaukolamp®), Oulun Energia Sahkéverkko Oy ja muut joh-

tojen haltijat

- Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

- Oulun kaupungin alueellinen yhteis6toiminta

- Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

- Oulun keskustan alueen Vaikuttajat / lasten ja nuorten alueellinen osallisuusryhma

- Oulun polkupyérailijat ry

3.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty alla kuvatulla tavalla.

Kaavan vireilletulosta ilmoitettiin lehti-ilmoituksella sanomalehti Kalevassa 3.12.2019. Kaavamuu-
toksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (yhdyskuntalautakunta 5.11.2019 § 575) oli nahtavilla
3.12.2019 - 3.1.2020, jolloin siita saatiin yhteensa 2 lausuntoa tai mielipidetta. Lausunnot, mielipi-
teet ja kaavoituksen vastineet ovat selostuksen liitteena.
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Kaavamuutoksen valmisteluaineisto (yhdyskuntalautakunta 21.9.2021 § 502) oli nahtavilla 1.10. -
1.11.2021. Valmisteluaineisto kasitti kaavamuutoksen tarkistetun osallistumis- ja arviointisuunni-
telman, yhteenvedon kaavamuutosta varten laadituista selvityksista ja suunnitelmavaihtoehdoista
sekad yhteenvedon aiemmin nahtavilla olleen osallistumis- ja arviointisuunnitelman palautteesta.
Kaavan valmisteluaineistosta saatiin 3 kirjallista lausuntoa tai mielipidetta. Mielipiteet ja kaavoi-
tuksen vastineet ovat selostuksen liitteena. Lisaksi kaavamuutoksen lahtokohtia ja valmisteluai-
neistoa esiteltiin tiedotus- ja keskustelutilaisuudessa 13.10.2021. Muistio on selostuksen liitteena.

Asemakaavaluonnos (yhdyskuntalautakunta 5.4.2022 § 221) on oli nahtavilla 12.4. — 11.5.2022.
Luonnoksesta saatiin 4 lausuntoa tai kirjallista mielipidetta. Mielipiteet ja kaavoituksen vastineet
ovat liitteend. Lisaksi kaavaluonnosta esiteltiin tiedotus- ja keskustelutilaisuudessa 21.4.2022.
Muistio on selostuksen liitteena.

3.4 Suunnittelun pohjaksi laaditut selvitykset

Oulun kaupunki on laatinut tai teettanyt asemakaavan suunnittelun pohjaksi mm. seuraavat sel-
vitykset:

- Rakennuksen ominaispiirteiden selvitys (Oulun kaupunki, Sitowise Oy 2021)

- Kevyt maisemaselvitys (Oulun kaupunki 2021)

- Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuuden tutkimusraportti (Oulun kaupunki, Afry Fin-
land Oy 2021)

- Liikenneselvitys, luonnos (Oulun kaupunki, Sitowise Oy 2022)

- Hulevesien hallintasuunnitelma (Oulun kaupunki, Sitowise Oy 2022)

Rakennuksen ominaispiirteiden selvityksessa kuvataan tontin ja sen rakennusten historia, raken-
nuskannan ominaispiirteet seka olemassa olevien rakennusten liittyminen valtakunnallisesti, maa-
kunnallisesti ja paikallisesti arvokkaaseen ymparistoonsa. Kesko Oy rakennutti paaosan konttori-
ja varastorakennuksista 1950-luvulla, ja rakennukset sijoittuivat Makasiinikadulla sijainneen sivu-
raiteen varteen. Konttorikokonaisuus oli valmistuessaan uudenaikainen ja tehokas. Olemassa
oleva rakennus kertoo yha hyvin rakennuksen alkuperaisista toiminnoista ja on edustava osa van-
han teollisuusalueen kaupunkikuvaa seka Suomen jalleenrakennuskauden liikearkkitehtuuria. Ou-
lun kaupunki tuli kiinteiston omistajaksi 1980-luvulla, ja Oulun kaupungin Energialaitos otti tilat
kayttoon 1990-luvulla.

Maisemaselvityksen mukaan kohde on suurelta osin liikkenne- ja pysakdintialuetta seka rakennuk-
sia. Maisemallisesti arvokkaimmat osat ovat tonttia reunustava lehmusrivistd katualueella seka
rakennuksen lansikulmalla kasvava yksittainen lehmus. Alueen muulla kasvillisuudella ei ole arvoa.

Maaperin ja pohjaveden pilaantuneisuuden tutkimusraportissa todetaan, ettei kohteessa ole ha-
vaittu tarvetta maaperan tai pohjaveden kunnostustoimenpiteille.

Hulevesiselvityksessa on kuvattu hulevesien hallinnan lahtékohdat ja hallinnan keinot (ks kohta
4.2).

Liikenneselvityksessa on kuvattu alueen liikenteelliset 1ahtokohdat (ks. kohta 2.2) ja suunnitelman
vaikutukset liikenteeseen (ks. kohta 4.2).
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1955: Alkuperdinen osa
Al: Konttori, A2: Varasto ja nayttelyhalli, A3: Varasto
1957: Terdsvarasto, laiturirakennelma
% 1957: Terdsvarasto
. % 1960: katokset, 1964: suojakatos
¥ 7% 1966: varasto, 1972: varasto

’
i’
t - 1969: Varaston laajennus ja vaestonsuoja

- Oleva rakennus
%
Dol woss

Kuva: Tontin rakennusvaiheet. Ote rakennuksen ominaispiirteiden selvityksesta. (Oulun kaupunki, Sitowise
Oy 2021.)

~

| 30 m

T

Kuva: Ote kaavaa varten laaditusta maisémaselvityksest'é. (Oulun kaupunki 2021.)
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3.5 Suunnittelun tavoitteet

Kaupunki tavoittelee kohteena olevalle tontille ensisijaisesti yritysten kaytdssa olevia rakennuksia:
nykyaikaisia, toimivia, viihtyisia ja houkuttelevia toimitiloja. Myllytulissa sijaitsevan tontin kayttéa
tullaan tehostamaan, ja olemassa olevat rakennukset on tarkoitus korvata uudisrakennuksilla. Ra-
kentamisen tulee olla riittavan tehokasta, jotta autopaikat voidaan sijoittaa paaasiassa rakennuk-
seen tai pihakannen alle. Olemassa olevia huonokuntoisia rakennuksia ei olla sailyttdmassa. Kaa-
van tavoitteet pohjautuvat kaupungin omistaja- ja elinkeinopoliittisiin linjauksiin.

Uudisrakennuksiin voi sisaltya vahaista liiketilaa esimerkiksi tydpaikkaravintolaa varten, mutta vie-
ras- tai asiakaspysakoinnin olosuhteet ovat haastavat. Kulttuuri- ja viihdepalvelut keskittyvat ym-
paristoon: Kasarmintien lansipuolelle ja Luupin rakennuksiin.

Osa kaava-alueesta varataan Oulun Energia Oy:n toimitiloja varten. Naiden osuus korttelin koko-
naiskerrosalasta tulee olemaan noin 3 000 — 3 500 k-m?. Oulun Energia Oy tavoittelee viihtyiséa ja
edustavaa kokonaisuutta, jossa yritykset tukevat ja hyddyntavat toisiaan. Lisaksi yritys tavoittelee
toimitilojensa sijoittumista nakyvalle paikalle Kasarmintien varteen ja toivoo pysakdinnin olevan
lahelld toimitiloja.

Rakennustyot kdynnistynevat pian purkutdiden jalkeen, mutta alueen toteuttaminen tapahtuu vai-
heittain. Toimitilarakentamisen sopivaksi hankekooksi on arvioitu noin 5 000 k-m?. Oulun Energia
Oy tarvitsee uudet toimitilansa nopeasti.

Kaava-alueelle voidaan toteuttaa myos asuntoja. Kaavoituksen yhteydessa tarkastellaan asuinra-
kennusten sijoittamista samalle alueelle toimitilojen kanssa. Toimintojen sekoittuminen voi tarjota
hyvat puitteet pysakdintipaikkojen vuorottaiskaytolle, jos paikkojen kaytdsta pystytaan sopimaan
omistajien ja kayttdjien kesken. Asuntojen ja toimitilojen sijoittamista paallekkain tai samaan ra-
kennukseen ei kuitenkaan pidetd mahdollisena omistajien erilaisten tarpeiden vuoksi. Asuminen
ja toimitilat sijoitetaan siksi erillisille tonteille. Vuokra-asumista ei tavoitella talle paikalle.

Valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaat alueet ymparoivat tonttia. Korttelin maankaytto ja
rakennusten mitat sovitetaan arvokkaaseen ymparistéon siten, ettd muodostuu riittavan yhte-
naista kaupunkikuvaa. Kasarmintien ja Makasiinikadun suuntaan pyritddan muodostamaan korkea-
tasoista ja viihtyisaa kaupunkitilaa. Rakennukset avataan harkitusti kaupunkitilaan. Alueelle ei ta-
voitella korkeita rakennuksia. Arvokas ymparistd seka toimitilarakentamiseen soveltuvan hanke-
koko rajoittavat rakennusten kerroslukua.

Maisemaselvityksen mukaan Kasarmintien lehmusrivi ja tontin [ansipaan yksittainen lehmus ovat
maisemallisesti arvokkaimmat kohteet alueella. Lehmusten sailyttaminen edellyttaa, etta niiden
ympadrille jatetaan riittavasti tilaa. Puut voidaan kuitenkin uusia, jos ne osoittautuvat huonokun-
toisiksi.

Myllytullin ymparisto tukee kestavaa liikkumista. Kavely- ja pyoraily-yhteydet ovat hyvat, etenkin
keskustan ja Varton suuntaan. Kasarmintien liikenteen kehittaminen perustuu mm. pyérailyn paa-
reittisuunnitelmaan ja baanaverkkosuunnitelmaan. Oulun kaupunki tulee erikseen harkitsemaan
kadun lapiajon rajoittamista. On mahdollista, ettd Astréminpuiston ja Nahkatehtaankadun véliin
suunnitellaan myohemmin pyorakatu. Ajorataa voidaan kaventaa, ja jalkakaytavia puolestaan voi-
daan leventaa. Kasarmintieta varten tarvitaan joka tapauksessa riittavasti tilaa, ja katualue on syyta
sailyttaa nykyisen laajuisena. Tontinkdyton nakokulmasta tarkeimmat liittymat sijoitettaneen Ma-
kasiinikadun puolelta.

Muodostettavan alueen tulee olla esteetonta. Toimintojen tulee olla helposti saavutettavissa kai-
kille liikkennemuodoilla. Pydrapaikkojen sijoittelu on tontin tilankdyton ja toimivuuden kannalta
tarkeaa. Paikat sijoitetaan siten, ettd ne ovat helposti kadytettavissa.
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Laadittavassa kaavassa noudatetaan kaupunginhallituksen pysakéintinormipaatosta. Pysakointi-
paikkoja voi kuitenkin olla mahdollista toteuttaa enemman kuin paatos edellyttaa. Yleisesti koe-
taan, ettd ymparistossa on kysyntaa pysakointipaikoille ja esimerkiksi Luuppia varten saatetaan
tarvita lisda pysakaintitilaa. (Luupin keskeisena haasteena on asiakaspysakoinnin riittavyys.) Inves-
tointien tulee kuitenkin olla tulevan sijoittajan nakdkulmasta kiinnostavia ja kannattavia. Mahdol-
listen tontin ulkopuolelle tarjottavien pysakdintipaikkojen toteuttamista selvitetaan.

Toimitilojen pysakoéinnin jarjestamiseksi haetaan erilaisia ratkaisuja. Erillinen pysakointitalo mah-
dollistaa suuren maaran autopaikkoja ja tukee kannattavaa operointia. Pysakdintirakennuksen 13-
helle voi kuitenkin olla vaikea muodostaa miellyttavaa tilaa. Pysakoinnin ei toivota hallitsevan lii-
kaa katutilaa.

Kaupunki tavoittelee viherkertoimen kayttdonottoa, ja asemakaavan yhteydessa pyritaan pilotoi-
maan viherkertoimen laskentatapaa. Istutukset ja vettalapaisevat pinnat parantavat viherkerrointa.
Maanvaraiset piha-alueet toimivat hyvin. Kansirakenteet ovat haastavia.

Suunnittelussa otetaan huomioon alueella sijaitsevat johdot. Kaupunki neuvottelee tarvittaessa
johtojen siirtamisesta niiden haltijoiden kanssa. Kasarmintielld on kaukolammaon runkojohtoja, ja
uudet rakennukset voidaan liitaa kaukolampdon. Tontilla on myds kiinteistomuuntamo seka pien-
ja keskijannitekaapeleita. Laadittavassa kaavassa tulee osoittaa muuntamon paikka, mielelldan ny-
kyisen muuntamon ldhelle. Liséksi tontin ymparilla on hulevesijohtoja. Kaupunki tarkastelee erik-
seen hulevesiverkoston kapasiteettia.

Pohjavesi voi olla korkealla. Rakennettavuutta ja mm. kallioperdn asemaa selvitetdadan myéhemmin.
Muodostuvan kokonaisuuden tulee olla taloudellisesti toteuttamiskelpoinen.

Kasarmintien varressa esiintyy jonkin verran liikenteen aiheuttamaa melua. (Paivaajan keskiaani-
taso LAeq<65 db.) Melu ei rajoita toimitilojen sijoitusta eika se kantaudu tontin itdosiin. Liikenteen
melua selvitetaan tarkemmin vain tarvittaessa. Melua voidaan torjua toimintojen sijoittelun avulla.

3.6  Suunnitelmavaihtoehdot

Oulun Energia Oy on teettanyt kohdealueen maankaytosta suunnitelmavaihtoehtoja (2021), joita
on ollut laatimassa kaksi eri suunnittelijakonsulttia: Linja Arkkitehdit Oy ja Uki Arkkitehdit Oy.
Kumpikin konsulteista on laatinut a) suunnitelmavaihtoehdon, jossa alueelle sijoitetaan pelkastaan
toimitiloja, sekd b) suunnitelmavaihtoehdon, jossa alueelle sijoitetaan toimitilojen lisaksi myds
asuntoja. Siten vaihtoehtoja on saatu yhteensa nelja.

Linja Arkkitehdit Oy:n ensimmaisessa vaihtoehdossa alueelle toteutetaan noin 18 000 k-m? toimi-
tiloja. Toisessa vaihtoehdossa alueelle toteutetaan 9 850 k-m? toimitilarakennuksia ja 8 300 k-m?
asuinrakennuksia, jolloin rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on 18 150 k-m?. Autojen pysakain-
tipaikat sijoitetaan molemmissa vaihtoehdoissa osin maantasoon ja osin kannen alle.

Uki Arkkitehdit Oy:n ensimmaisessa vaihtoehdossa alueelle toteutetaan 15 000 k-m? toimitilara-
kennuksia ja 6 000 k-m? asuinrakennuksia, jolloin rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on 21 000
k-m2. Toisessa vaihtoehdossa alueelle toteutetaan noin 20 000 k-m? toimitilarakennuksia. Ensim-
maisessa vaihtoehdoissa autopaikat sijoitetaan osin maantasoon ja osin kannen alle. Toisessa
vaihtoehdossa autopaikat sijoitetaan paaasiassa pysakointitaloon Makasiinikadun varrelle.
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Kuvat: Otteita suunnitelmavaihtoehdoista 2021. YIhaalla Linja Arkkitehdit Oy:n laatimat vaihtoehdot sekd
perspektiivisia viistokuvia. Alhaalla Uki Arkkitehdit Oy:n laatimat vaihtoehdot seka perspektiivisia esityksia Ka-
sarmintien varresta. (Ei mittakaavassa.)
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3.6.1 Vaihtoehtojen vaikutuksia

Vaihtoehtojen arvioimiseksi Oulun kaupunki ja Oulun Energia Oy ovat haastatelleet muutamia to-
teuttajia ja operaattoreita. Alustavasti tarkasteltuna kaikki laaditut suunnitelmavaihtoehdot vaikutta-
vat toteuttamiskelpoisilta seka tukevat keskustan kehittamista ja kaava-alueen hyddyntamista. Toi-
mintojen sijoittelu ja rakentamisen vaiheistus tukevat kiinteiston liiketoimintaa. Pysakdintitalon koh-
dalla toteutuksen vaiheistus voi tapahtua taloa korottamalla.

Kaikissa vaihtoehdoissa nahdaan muodostuvan tasapainoista kaupunkikuvaa. Vaikka kerrosalatavoi-
tetta ei annettu etukateen, kaikki laaditut vaihtoehdot ovat laajuudeltaan samaa suuruusluokka. Te-
hokkuus, kerrosluku ja mittakaava vaikuttavat paikkaan sopivilta. My&s maanpinnan kallistuksia on
tarkasteltu huolellisesti.

Liikenteen nakdkulmasta vaihtoehdot ovat melko tasavahvoja. Autojen pysakoinnin keskittaminen
yhden sisdadnajon ymparille tukee kdyton tehokkuutta. Asuntoja ja toimistoja yhdistamalla voidaan
tavoitella pysakointipaikkojen yhteiskayttoa. Pyorapysakointi on esitetty hajautetusti. Yhteyksia pyo-
rapysakointiin voidaan kehittdaa. Myds mm. huollon ja pelastuksen alueita, lumitiloja sekd nakemia
tarkennetaan jatkosuunnittelussa. Liikkenne ei aiheuta ongelmia nykyisen katuverkon valityskyvylle.

Viherrakentamista koskevat tavoitteet on otettu huomion. Viherkatot, kdynnokset ja muu kasvillisuus
seka vettalapaisevat pinnoitteet tukevat korkeatasoista ja viihtyisaa ymparistoa. Ekologiset ratkaisut
hyodyttavat ymparistosertifioinnin kautta myos sijoittajia. MyOs uudet asuinrakennukset voivat lisata
alueen viihtyisyytta.

Kokonaisuuden toteutuminen voi olla hidasta, jos koko alue varataan pelkastaan toimitilarakentami-
sen kayttoon. Asuinkayton arvioidaan nostavan kaava-alueen arvoa, nopeuttavan kohteen toteutu-
mista seka vahentavan keskeneraisyydesta johtuvia haittoja ymparistolle
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3.8 Asemakaavan viitesuunnitelma

Suunnitelmavaihtoehtojen seka niista saadun palautteen pohjalta Oulun Energia Oy on jatkanut
kaava-alueen maankdyton suunnitteluttamista. Tilaajan rakennuttajakonsulttina on toiminut Promen
Oy, ja suunnittelijakonsulttina on toiminut Uki Arkkitehdit Oy.

Viitesuunnitelman (2022) mukaan paaosa (noin 70 %) kaava-alueesta varataan toimitilarakentamista
varten. Noin 30 % alueen pinta-alasta varataan asuinrakentamiseen. Toteutuksen vaiheistuksen ja
tontinluovutuksen tukemiseksi kohdealue jasennetaan yhteensa neljaksi tontiksi, mika edellyttaa so-
pimuksia kiinteistdjen keskindisista rasitejarjestelyista.

/

Y

ORIGO, tontin 14 rjapyykki 16
Koo = 475 501 696
Veauwnis | =7.213 280 691

Tontin 12 rajapyykk 4° ~
\ Kmounti = 475 641 422
N Vesiowss. =7 213 281966
N, N =138726
=1275

Kuva: Ote viitesuunnitemasta. (Oulun Energia Oy, Uki Arkkitehdit Oy 2022.)

Viitesuunnitelmassa toimitilarakennusten laajuudeksi esitetdan yhteensa 15 000 k-m? ja asuinraken-
nusten laajuudeksi yhteensa 6 000 k-m?. Kasarmintien ja Makasiinikadun kulmassa suurin kerrosluku
on kuusi (V) ja muualla viisi (V). Kerrosalat ja kerrosalat ovat alustavia, koska kaikkia yksityiskohtia ei
ole vield suunniteltu. (Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennuksen kerros sijaitsee kokonaan
tai paaasiallisesti maanpinnan ylapuolella ja kellarikerros kokonaan tai paaasiallisesti maanpinnan
alapuolella. Asemakaavassa voidaan sallia useamman kuin yhden kellarikerroksen rakentaminen seka
rakennuksen paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittaminen maanpinnan alapuo-
lelle.)
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Kaupungin pysakoéintinormipaatoksen pohjalta kaava-aluetta varten tarvitaan yhteensa noin 219 au-
topaikkaa, joista valtaosa sijoitetaan maan alle. Viitesuunnitemassa varaudutaan noin 10 ylimaarai-
seen autopaikkaan, jotka voidaan luovuttaa Myllytullin korttelin 27 (Ainolan) kayttoon.

Kasarmintielle on esitetty kaksi saattoliikenteen liittymaa seka yksi erillinen jalankulun ja pyorailyn
liittyma. Liittymien lopullisia paikkoja ei ole suunniteltu yksityiskohtaisesti.

Maanalaisiin pysakointitiloihin ja kannen paalle toteutettavalle pysakdintialueelle seka huoltopihalle
litytadn Makasiinikadulta. Kadulta jarjestetadan my®os erillinen jalankulku- ja pyorailyliittyma toimiti-
loille ja asunnoille. Toimitilojen huoltoliikenteen turvallisuuden lisdadmiseksi Makasiinikadun etelareu-
nasta on tarkoitus poistaa erillinen jalkakaytava, jonka tilalle voidaan istuttaa puurivi. Jalankulkijat ja
pyorailijat ohjataan kayttamaan ajoradan pohjoispuolella olevaa vaylaa.

Esitetyt kapearunkoiset asuinkerrostalot sijoittuvat noin neljan metrin paahan kaakon puoleisesta
naapuritontista. Naapuritontin voimassa olevan asemakaavan merkintéjen vuoksi kerrostalojen to-
teuttaminen edellyttaa naapurin (Sivakka-yhtyma Oy) suostumusta seka tontinhaltijoiden keskinaista
sopimista paloteknisista jarjestelyista. Asuintalojen pelastaminen on tarkoitus jarjestaa osin parveke-
luukkujen kautta.

Toimitilarakennusten katolle esitetdan varausta aurinkopaneeleja varten.
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Kuvat: Viitesuunnitelmaa havainnollistavia nakymia Kasarmintielta ja Makasiinikadulta. (Oulun Energia Oy,
Uki Arkkitehdit Oy 2022.)
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| )

tosta. (Oulun Energia Oy, UKI Arkkitehdit Oy 2022.)

" Ll 3 . il <
Kuva: Viitesuunnitelmaa havainnollistava nakyma ylaviis
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4. Asemakaavan kuvaus

4.1 Kaavakartta maarayksineen

Toimitila- ja asuinkdyton mahdollistava kaavamuutos perustuu viitesuunnitelmaan seka kaavaa
varten laadittuihin selvityksiin.

Valtaosa kaava-alueesta osoitetaan liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K), joka jasen-
netaan kolmeksi tontiksi (17, 18 ja 19). Kaava-alueen kaakkoisosa osoitetaan asuin-, liike- ja toi-
mistorakennusten korttelialueeksi (AL), joka kasittaa yhden tontin (20). Nain muodostuu yhteensa
nelja uutta tonttia. Kaavassa esitetaan sitova tonttijako.

Kasarmintien ja Makasiinikadun kulmatontilla suurin sallittu kerrosluku on kuusi (VI). Kuusikerrok-
sien rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusaseman on oltava N2000-korkeusjarjestel-
massa alle +34.0 m. Muualla suurin sallittu kerrosluku on viisi (V). Suurimman sallitun kerrosluvun
vaihtelu johtuu osittain maanpinnan korkeusaseman vaihtelusta, ja siten viisi- ja kuusikerroksisten
rakennusten raystaat voivat kaytannossa sijaita samalla korkeudella. (Kerros sijaitsee kokonaan tai
paaasiallisesti maanpinnan ylapuolella, kun taas kellari sijaitsee paaasiallisesti maanpinnan ala-
puolella.)

Toimitilatonttien paakayttotarkoituksen mukaiset rakennusoikeudet ovat 6 450 k-m?, 4 050 k-m?,
ja 4 500 k-m?. Kullekin tontille esitetdan lisdksi rakennusoikeutta autosuojia, taloustiloja ja huol-
totiloja varten. Paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja saa sijoittaa kulmatontilla myos kellariin. Toi-
mitilarakennuksia varten osoitetaan sitova rakennusala, jonka sisalle osoitetaan ohjeellinen sisa-
piha.

Asuin-, liike- ja toimistotontin suurin sallittu kerrosluku on viisi (V). Korttelialueen paakayttotar-
koituksen mukainen rakennusoikeus on 6 000 k-m?. Lisaksi sallitaan taloustiloja. Korttelialueelle
osoitetaan kaksi enintdan viisikerroksista (V) rakennusalaa seka naiden valiin sijoittuva enintaan
nelikerroksinen (V) rakennusala.

Taulukko: Muodostettavat tontit.

Kortteli Tontin pinta- = Paakayttotarkoitus | Padkayttotarkoituksen ra- Suurin sallittu
jatontti  ala [m?] kennusoikeus [k- m?] kerrosluku
5-17 2623 Liike- ja toimistora- 6 450 VI

kennuksia
5-18 2 481 Liike- ja toimistora- 4 050 \Y

kennuksia
5-19 2 875 Liike- ja toimistora- 4500 \Y

kennuksia
5-20 3 407 Asuin-, liike- ja toi- 6 000 Vv

mistorakennuksia
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Korttelialueille voidaan toteuttaa maanalaisia tiloja mm. pysakdintia varten. Kaavassa osoitetun
rakennusoikeuden rajoittamatta saa rakentaa muita kuin paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja,
kun tilojen lattian korkeusasema on enintaan N2000 + 7.0 m, seka tilaa maanalaiseen pysakointi-
tilaan johtavan ajoluiskan kattamista varten. Kaavamaaraysten (myl5) avulla pyritdan varmista-
maan pysakaintitilojen rakentamismahdollisuus siinakin tilanteessa, etta alimpien tilojen tulkittai-
siin muodostavan kerroksen.

Katualueen voimassa olevaa kaavaa (564-1275) ei muuteta: Kasarmintien varressa oleva sailytet-
tavan puurivin merkinta jaa voimaan. Korttelialueen Kasarmintien puoleista reunaa voidaan hyo-
dyntaa vapaasti esimerkiksi saattoliikenteen alueena tai pydrien pysakodintialueena. Korttelialueen
muut reunat istutetaan paaosin. Istutettavalle vyohykkeelle voidaan kuitenkin sijoittaa esimerkiksi
liikenteen liittymia. Ajoyhteys maanalaisiin tiloihin jarjestetadan Makasiinikadulta. Sen vieresta jar-
jestetaan liilke- ja toimistorakennusten korttelialueen itareunaa kulkeva maanpaallinen ajoyhteys,
jonka on tarkoitus palvella my6s viereista asuintonttia. Tonteille voidaan liittya vapaasti muualta-
kin viereisilta katualueilta.

Autojen ja pyodrien pysakoinnista maarataan kaupunginhallituksen pysakoéintinormipaatdksen
26.3.2018 mukaisesti. Pyorapysakoinnin laadusta maarataan yhdyskuntalautakunnan 27.10.2020
paattaman soveltamisohjeen mukaisesti.

Korttelialueilla muodostuvia hulevesia tulee viivyttaa ja puhdistaa. Liike- ja toimistorakennusten
korttelialueen etelareunaan tulee jarjestaa tulvareitti. Maaraykset pohjautuvat kaavaa varten laa-
dittuun hulevesiselvitykseen.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle varataan paikat kahta muuntajaa varten.

4.1.1 Kaavaluonnoksen jalkeen tehdyt tarkistukset

Kaavaluonnoksen nahtavillaolon jalkeen kaavakartalle on tehty mm. seuraavat tarkistukset:
- Kaavamaarayksia (myl5) on tarkistettu toimitilarakennusten keskelle muodostettavan si-
sapihan toteutumisen varmistamiseksi.
- Tonttirajaa ja ohjeellisia rakennusaloja on siirretty ohjeellisen sisapihan pohjoisreunassa.
- Liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle on lisatty merkinta 165, mika mahdollistaa
korttelin 27 (Ainola) autopaikkojen sijoittamisen alueelle. (Ainolan jarjestelyt tulee kuite-
kin tarkastella erikseen. Sen tontti ei sisally kaava-alueeseen.)

22



564-2482 Asemakaavan muutos, Kasarmintie 6

4.3 Kaavan keskeiset vaikutukset

4.3.1 Vaikutukset elinkeinoelamaan, toimintoihin ja kaupunkirakenteeseen

Kaavamuutos edistaa Oulun keskustan kehittamista ja kaupunkistrategian toteutumista seka vah-
vistaa elinkeinoelaman toimintaedellytyksia. Kaavan toteutuminen lisaa nykyaikaisten toimitilojen
tarjontaa. Uudistaminen tukee myds toimitilojen korkeaa kayttdastetta ja kayton tehokkuutta. Toi-
mintojen sijoittelu ja rakentamisen vaiheistus tukevat liiketoimintaa. Toimitilojen kayttotarkoitus
on rajattu kaavassa valjasti: kaikenlainen liike- ja toimistokaytto sallitaan. Padosa alueesta varatta-
neen uusille toimistoille. Tonttien kayttda voidaan tarvittaessa tarkentaa tontinluovutuksen yhtey-
dessa laadittavan sopimuksen avulla.

Olemassa olevaa kaupunkirakennetta tiivistetaan ja taydennetaan, ja maankayton tehokkuus kas-
vaa. Rakennetun alueen maankayton tehostaminen hyddyntaa olemassa olevaa infrastruktuuria ja
palveluverkkoa seka tukee ymparistdystavallista liilkkumista. Tehostaminen edistaa siten tavoit-
teita, jotka on ilmaistu mm. valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteisissa, Uuden Oulun yleiskaa-
vassa, Oulun kaupunkistrategiassa, Oulun keskustavisiossa 2040, Oulun seudun ilmastostrategi-
assa, Oulun ilmasto-ohjelmassa seka Oulun ymparistdohjelmassa.

Vanhoja toimtiloja puretaan noin 9 000 k-m? jolloin kaavan mukainen toimitilojen nettolisdys on
noin 6 000 k-m? Kaikkiaan rakennettu kerrosala kasvaa noin 12 000 k-m? nykyisests. Paakaytto-
tarkoituksen (K, AL) mukainen rakennusoikeus noin kaksinkertaistuu nykyisesta (11 000 k-m?:st3
21 000 k-mZiin).

Oulun Energia Oy muuttaa vaistotiloihin kevaalla 2022. Yhtion on tarkoitus palata kaava-alueella
ensimmaisten toimitilojen valmistuttua.

Asuntoja arvioidaan toteutuvan reilu 100, ja asuntoihin voi muuttaa reilu 150 asukasta.

4.3.2 Vaikutukset kulttuuriymparistéon, kaupunkikuvaan ja ndkymiin

Uudisrakennukset sijoittuvat arvokkaan kulttuuriympariston laheisyyteen. Kaavamuutos ei uhkaa
valtakunnallisten tai maakunnallisesti arvokkaiden ymparistdjen sailymista.

Uudisrakentaminen edellyttaa vanhojen toimitilarakennusten purkamista. Kesko Oy:n rakennut-
tama kokonaisuus menetetaan. Pohjois-Pohjanmaan museo on arvioinut(2.3.2021), ettd Kasarmin-
tien puoleinen rakennus omaa vahintaan paikallisen statuksen, ja arvot voidaan maaritella tarkem-
min rakennuksen ominaispiirteiden selvityksen laatimisen yhteydessa. Rakennuksen ominaispiir-
teiden selvityksen jalkeen museo on arvioinut (22.10.2021), etta kohde edustaa jalleenrakennus-
kauden tunnistettavaa arkkitehtuuria, joka rikastuttaa alueen kerroksellista arkkitehtuuria ja on
kaynyt yha harvinaisemmaksi keskustan alueella. Purettavia rakennuksia ei ole muissa yhteyksissa
luokiteltu arvokkaiksi kulttuuriymparistokohteiksi.

Kasarmintien varren lehmukset sailyvat paaosin. Korttelialueen lansireunalla oleva yksittdinen leh-
mus kaadetaan. On mahdollista, ettd myos katualueen lehmusriviin tehdaan vahaisia siirtoja, istu-
tuksia tai muita muutoksia tonttien liittymajarjestelyjen vuoksi.

Uudisrakennukset vaikuttavat Iahiymparistoonsa. Viisi- tai kuusikerroksiset uudisrakennukset si-
joittuvat [ahimmillaan noin 17 metrin paahan olemassa olevista asunnoista (Makasiinikatu 6, Si-
vakka-yhtyma QOy) tai asuntojen parvekkeista (Kasarmintie 8, Asunto Oy Oulun Ainolan Portti).
Etaisyytta voidaan pitaa tavanomaisena, kun sita verrataan muihin laadittuihin tai laadittaviin kaa-
voihin.
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Uudisrakennusten kerroslukua ja korkeutta voidaan pitaa alueen sijaintiin nahden maltillisena: ole-
massa olevien rakennusten lahelle kaavoitetaan usein paljon korkeampiakin taloja. Korttelialueen
maankayton tehokkuuden kasvu on tavanomaista, ja muodostuva kaupunkikuva vaikuttaa tasa-
painoiselta. Naapurikiinteistdjen joistakin huoneistoista avautuvat nakymat kuitenkin muuttuvat.
Kaava sallii kuusikerroksisen uudisrakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasemaksi
+34.0 m N2000-jarjestelmassa. Osoitteessa Kasarmintie 8 sijaitsevan asuinkiinteiston (Asunto Oy
Oulun Ainolan Portti) vesikaton raystaan korkeusasema on n. N2000 + 27,5 m. Uudisrakennus
nousee siten vahan ymparistéaan ylemmaksi ja varjostaa etenkin Makasiinikadun toisella puolella
olevia alimpia parvekkeita. (Ks. leikkaus.) Uudisrakennuksen ylimman kerroksen sisaanveto va-
hentaa varjostusta.

Kasarmintien ja Makasiinikadun varret tiivistyvat ja katutilat sulkeutuvat nykyista tiivimmin. Va-
rastomaisen ilmeen vaistyessa Makasiinikadun viihtyisyys voi parantua. Myos katuvarsien istutuk-
set ja vetta lapaisevat kiveykset voivat tukea ympariston viihtyisyytta. Viihtyisyytta voivat heikentaa
leveat huolto- ja henkil6autoliikenteen liittymat.

Ainclan Porttl Makasiininkatu | Toimistot, OE:n tllat Tolmistat

L

Kansainvalinen koulu

Kuva: Leikkaus kohtisuoraan Makasiinikatua. (Oulun Energia Oy, Uki Arkkitehdit Oy 2022.)

4.3.3 Vaikutukset liikenteeseen ja pysakointiin

Kaava-alueen kaytto aiheuttaa tydmatka-, asiointi- ja asukasliikennetta. Viitesuunnitelman toimin-
tojen arvioidaan synnyttavan kaiken kaikkiaan noin 800 matkaa vuorokaudessa, josta kestavien
kulkumuotojen osuus on noin 48 %. Automatkoja aiheutuu noin 380 ajoneuvoa vuorokaudessa,
josta jakelu- tai raskasta liikennetta on noin 13 %. Asumisen osuus tuotoksesta on 80 ajoneuvoa
vuorokaudessa. Kaytanndssa pysakointiin soveltuvien alueiden ja tilojen maara rajoittaa autolii-
kenteen kasvua.

Kasvava liikenne ei aiheuta ongelmia. Liikenne jakaantunee kohtuullisen tasaisesti Kasarmintielle
molempiin suuntiin. Kasarmintien kokonaisliikennemaara sailyy edelleen kohtuullisella tasolla,
eikd maankaytdn muutos itsessaan aiheuta valittdmia toimenpidetarpeita lahialueen nykyisille lii-
kennejarjestelyille. Katuverkon valityskyky on hyva.

Kaava-alueen sijainti tukee liilkkumista jalan ja pyoralla seka joukkoliikenteella. Kaavamuutos mah-
dollistaa Kasarmintien kehittamisen pyorailypainotteisena hidaskatuna. Vahainen pysakointipaik-
kojen tarjonta tukee kavelyn, pyorailyn ja joukkoliikenteen kilpailukykya ja vetovoimaa. Pyora-
pysakoinnin on esitetty toteutuvan hajautetusti, jolloin se palvelee hyvin erilaisia kayttajia.

Kaavamuutos noudattaa kaupunginhallituksen paatosta (26.3.2018) pysakdintinormeista. Tarvit-
tavat autojen pysakointipaikat sijoitetaan suurelta osin maan alle, mika tukee kaytén tehokkuutta.
Asiakaspysakaointiin soveltuvaa aluetta on vain vahan. Jos toiminta edellyttaa asiakasautopaikkoja,
saattaa osa kysynnasta suuntautua ymparistoon, esim. Luupin yleiselle pysakointialueelle. Pysa-
kdintitarpeen vahentamiseksi tonttien kayttoa (esimerkiksi liiketilojen maaraa tai lilkketoiminnan
luonnetta) on mahdollista rajata tontinluovutusta koskevan sopimuksen avulla.
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Kasarmintien liittymien paikat voivat jonkin verran muuttua yksityiskohtaisessa suunnittelussa. Ka-
tualueen voimassa oleva kaava edellyttda kadunvarren lehmusten sailyttamista. Liittymien toteut-
taminen viitesuunnitelmassa esitetylla tavalla edellyttaa, etta yksi sailytettavaksi osoitettu lehmus
voidaan siirtaa tai poistaa. Jos siirto tai poisto ei ole mahdollista, voivat liittymat sailya nykyisilla
paikoillaan.

Huoltoliikenteen jarjestelyt ja nakemat on suunniteltu riittavalla tarkkuudella. Kaava-alueelle esi-
tetyt toiminnot edellyttavat kuorma-autolla operoitavaa huoltoliikennetta. Toimitilojen huoltoter-
minaaliin mahtuu kuorma-auto, ja siihen peruutetaan Makasiinikadulta. Asuntojen jatepiste sijait-
see asuinrakennusten sisapihalla. Makasiinikadun etelareunassa oleva jalkakaytava on tarkoitus
poistaa toimitilojen huoltoliikenteen turvallisuuden varmistamiseksi.

Pelastustiet on suunniteltu siten, etta tikasautot voivat ajaa toimitilojen ja asuinrakennusten sisa-
pihalle. Asuinkerrostalojen pelastautuminen on suunniteltu jarjestettavan osin parvekeluukkujen
kautta.

Viitesuunnitelman lumitilat on tarkasteltu. Uudisrakennusten lumia voidaan varastoida pihoille ja
painoa kestaville terasseille.

Viitesuunnitelmassa toimitila-alueen eteldreunaan on esitetty kavely-yhteys, joka on periaaterat-
kaisuna toivottava. Toteutuessaan se parantaa uudisasuntojen saavutettavuutta. Yhteyden toteut-
taminen edellyttaa kuitenkin tarkempaa suunnittelua, jossa otetaan huomioon mm. hulevesitul-
vareitti.

Suunnitelman liikennevaikutuksia on kuvattu tarkemmin liikenneselvityksessa (Oulun kaupunki,
Sitowise Oy 15.3.2022).

43.4 Vaikutukset meluun

Kasarmintien varressa esiintyy jonkin verran liikenteen aiheuttamaa melua. Melu ei rajoita toimi-
tilojen rakentamista eika se kantaudu kaava-alueen itdosan asuntoihin.

Uusien toimitilojen aiheuttama vahainen lilkenne ei lisda havaittavasti olemassa olevaan asutuk-
seen kohdistuvaa melua.

4.3.5 Vaikutukset energiankayttoon ja hiilidioksidipaastoihin

Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen taydentaminen ja olemassa olevan infrastruktuurin hyo-
dyntaminen aiheuttaa yleensa vahemman paastoja kuin uudisalueiden rakentaminen. Lisaksi kau-
punkialueen taydennysrakentaminen kasvattaa yleisesti ymparistoystavallisen liikkumisen poten-
tiaalia.

Uudisrakennukset eristavat hyvin lampda, minka vuoksi ne kuluttavat lammitysenergiaa vahem-
man kuin vanhat rakennukset. Rakennuskannan kasvu kuitenkin lisda energian kulutusta. Lammi-
tyksen merkitys tulee vahentymaan kaukolammaontuotannon muuttuessa lahitulevaisuudessa va-
hapaastoiseksi. Padstovaikutusten diskonttaus nykyhetkeen vahentaa sekin lammitysenergian ku-
lutuksen merkitysta.

Uudisrakentaminen ja materiaalien valmistus kuluttavat energiaa ja aiheuttavat hiilidioksidipaas-
toja. Korvattaessa olemassa olevia rakennuksia uudisrakennuksilla paastoja syntyy enemman kuin
olemassa olevaa rakennuskantaa sailytettaessa. Paastdvaikutusten diskonttaus nykyhetkeen ko-
rostaa merkittavasti uudisrakentamisen kielteisia vaikutuksia. Paastoja voidaan jonkin verran va-
hentaa edullisten materiaalivalintojen avulla.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueen muuntajavaraukset mahdollistavat vesikatolle sijoitet-
tavien aurinkopaneelien ja muiden uusien energiaratkaisujen toteuttamisen

25



564-2482 Asemakaavan muutos, Kasarmintie 6

4.3.6 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen
Olemassa olevien rakennusten purkaminen aiheuttaa kustannuksia kaupunagille.

Tontinluovutuksen (myynnin tai vuokrauksen) avulla kaupunki hydtyy maanarvon noususta ja saa
korvauksen yhdyskuntarakentamisen aiheuttamista kustannuksista. Korttelialueet toteutettaneen
paadosin yksityisina investointeina.

4.3.7 Muut vaikutukset

Hulevesiselvityksen mukaan hulevesien hallinta (johdot, viivytyssailidt, tulvareitit) tulee jarjestaa
tonttien yhteisena (rasitteisiin perustuvana) ratkaisuna. Alueen eteldareunaan tarvitaan tulvareitti.
Lisaksi Kansainvalisen koulun rajalla (luultavasti koulun tontilla) on hulevesijohto, josta on syyta
sopia tontinhaltijoiden kesken.

Kaava-alueella tai sen valittdmassa laheisyydessa tarvitaan myds muita tavanomaisia kunnallistek-
nisia toimenpiteita.

Kellarirakentaminen voi laskea rakennuspaikan pohjavedenpintaa. Happamien sulfaattimaiden
esiintyminen on mahdollista. Rakennussuunnitelman yhteydessa on syyta selvittda happamien
sulfaattimaiden ja potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja niiden vaikutus
suunnitelmaratkaisuihin. Happamoitumisriski on otettava huomioon rakenteiden suunnittelussa,

kaivutdissa, massanvaihdoissa ja maa-aineksen |3jityksessa happamoitumishaittojen ennaltaeh-
kaisemiseksi.

Pato-onnettomuustilanteessa tulvavesi ohjautuu nykyaan Kasarmintielta Lasaretinvaylan yli Kiik-
kusaaren suuntaan, eika Kasarmintiella nahda olennaista tulvimisvaaraa taidemuseon alapuolella.
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5. Asemakaavan toteutus

Toimitilojen toteuttamisesta on tarkoitus sopia myohemmin valittavan toteuttajan kanssa. Kau-
punki paattaa toimitilatonttien seka asuintontin luovuttamisesta.

Asemakaavassa osoitettava sitova tonttijako edellyttaa rasitejarjestelyja. Tontinhaltija varmistaa
tonttien toteutettavuuden huomioimalla (esimerkiksi lohkomistoimituksen ja tontinluovutuksen
yhteydessd) muun muassa:

- Rakennuksiin seka pihakannen alle ja paalle johtavat ajo- ja kulkuyhteydet seka pelastus-

reitit

- Autojen ja pyorien pysakaointijarjestelyt

- Vaestonsuojat

- Palo-osastoinnit ja palomuurit

- Hulevesijarjestelyt: viivytyssailiot, johdot, tulvareitit

- Muut liittymat, johdot ja laitteet

Uusien asuinrakennusten parvekkeiden tai ikkunoiden rakentaminen lahelle itapuolella olevan
naapuritontin talousrakennusta ja rakennusalaa edellyttaa naapurin suostumusta ja muita jarjes-
telyita, joista tontinhaltijoiden on syyta sopia. Naapuritonttia hallinnoi kaupungin omistama vuok-
rataloyhtio Sivakka-yhtyma Oy.

Kansainvalisen koulun tontinhaltijan kanssa on syyta sopia koulun tontin rajalla sijaitsevasta hule-
vesijohdoista. Tonttia hallinnoi Oulun Tilapalvelut (Oulun kaupunki).

Liittymien ja johtojen siirroista sovitaan erikseen niiden omistajien kanssa.

Tonttien kayttotarkoitus vaikuttaa pysakodintitarpeeseen. Tontinluovutussopimuksen avulla voi-
daan tarvittaessa tarkentaa tonttien kayttoa (esimerkiksi liiketilojen maaraa tai liiketoiminnan
luonnetta) pysakodintitarpeen vahentamiseksi.

Oulussa 23. paivana toukokuuta 2022

Kari Nykanen Antti Maatta
asemakaavapaallikkod kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 564 Oulu Tayttamispvm 23.05.2022
Kaavan nimi koskeva asemakaavan mutos o oo b3
Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 23.05.2022
Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 05.02.2021
Hyvaksymispykala Kunnan kaavat unnus 564-2482
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,1386 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala[ha] 1,1386
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m?2 +/-]

Yhteensa 1,1386 100,0 22400 1,97 0,0000 11400
A yhteensa 0,3407 29,9 6500 1,91 0,3407 6500

P yhteensa

Y yhteensa -1,1386 -11000
C yhteensa

K yhteensa 0,7979 70,1 15900 1,99 0,7979 15900
T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat [hal [%] [k-m2] [ha +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?2] [Ikm +/-] [k-m?2 +/-]

Yhteensa

Alamerkinnat



Aluevaraukset

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-]
Yhteensa 1,1386 100,0 22400 1,97 0,0000
A yhteensa 0,3407 29,9 6500 1,91 0,3407
AL 0,3407 100,0 6500 1,91 0,3407
P yhteensa
Y yhteensa -1,1386
YH -1,1386
C yhteensa
K yhteensa 0,7979 70,1 15900 1,99 0,7979
K 0,7979 100,0 15900 1,99 0,7979
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa

L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut.

Kerrosalan muut.

[k-m2 +/-]
11400
6500
6500

-11000
-11000

15900
15900



Liite

Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man palaute ja kaavoituksen vasti-
neet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nah-
tavilla 5.2. — 8.3.2021, jolloin siita saatiin yh-
teensa 2 lausuntoa tai mielipidetta.

Pohjois-Pohjanmaan museo 2.3.2021

Oulun kaupungissa on tullut néhtdville Mylly-
tulin kaupunginosassa osoitteissa Kasarmin-
katu 6 ja Makasiinikatu 2, korttelia 5 tonttia
13 koskeva asemakaavanmuutoksen osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma (kaavatunnus
564-2482). Kasarmintie 6:n kiinteisté on Ou-
lun kaupungin omistuksessa, vuokralla on ol-
lut Oulun Energia. Kaavamuutoksen tavoit-
teena on kehittdd tonttia toimitilarakentami-
seen ja korvata nykyinen tontin 13 rakennus-
kanta uudisrakentamisella. Tdmd lausunto
koskee rakennettua kulttuuriympdristoad.

Kasarminkadun varressa oleva kellarillinen
IV-kerroksinen toimistorakennus on valmistu-
nut v.1956, jota lagjennettiin seuraavana
vuonna Makasiinikadun varteen varastora-
kennuksella. Toimistorakennuksessa on kau-
punkikuvallisesti mielenkiintoisia detaljeja,
rapattuja ja puhtaaksimuurattuja julkisivu-
pintoja, kookas siscdnkdynnin katos, porras-
torni ruutuikkunoin ja erillisen pdédtymassan
Julkisivun pyéredt ikkunat. Puhtaaksimuura-
tut pinnat ulottuvat myds sisdtiloihin, auloihin
Ja porrashuoneisiin. Kdsittelyissd on jdlleenra-
kennuskauden tuntu ja henki selvdsti tunnis-
tettavissa. (Havainnot tehty kohdekdynnilld
10.2.2021) Tontin ldnsipuolella, toimistora-
kennuksen takana on tilava kalusto- ja las-
tauspiha. Myds Makasiinikadunpuolella on
toimintaa viestivd, pitkd lastaussilta ja ulok-
keellinen katos.

Oulun modernin ruutukaavan inventoinnissa
Kasarmikatu 6 rajautuu selvitysalueen ulko-
puolelle Myllytullin koulukeskittymdn (arvok-
kaat pienalueet; A) koillispuolelle, eikd ndin
ollen ole valitettavasti ollut modernin arkki-
tehtuurin tarkastelussa mukana. Kohteen

koillispuolella on valtakunnallisesti arvokas
Astrémin  nahkatehtaan muutettu  koko-
naisuus. Kasarminkatu 6 sijoittuu myos lénsi-
puolella olevan valtakunnallisesti arvokkaan
Hupisaaren-Plaatansaaren puistoalueen ld-
histolle. Myllytullin alue on voimakkaan muu-
toksen alainen, missd teollisuuskiinteistdjd
muutetaan tdydentden rakennuskantaa pdd-
osin asumiseen. Pohjois-Pohjanmaan maa-
kuntakaavassa Oulun Energian toimitaloa
Kasarmikatu 6 ei ole arvottamisessa nostettu
maakunnalliselle tasolle. Kohteesta tulee laa-
tia rakennuksen ominaispiirteiden selvitys
(ROS), jossa kohde tulee tutkia osana Mylly-
tullin teollista historiaa ja sen kerroksellista
Kasarmintien kaupunkikuvan kokonaisuutta.
Pohjois-Pohjanmaan museon ndkemyksen
mukaan kohteen Kasarminkadun puolinen
osa omaa vdhintddn paikallisen statuksen,
Jjonka arvottaminen voidaan ROS:n laatimisen
yhteydessd tarkemmin mddiritelld.

Tontin muutoksessa ja tdydentdmisessd on
museon nédkemyksen mukaan hyvd tukia
my0s vaihtoehtoista nykyisen toimisto-osan
korjaamista ja sdilyttdmistd osana kerroksel-
lista Kasarminkadun ilmettd. Toimisto-osan
takana olevan varastohalliosan ja piha-alu-
een korvaamista tdydennysrakentamiseen
museo ndkee mahdollisena suunnitella alu-
een tilvistdmisessd. Varasto-osan korvaava
rakentamisen mahdollistava asemakaava-
muutos eheyttdd asumisen, opiskelun, kult-
tuurin ja toimipaikka-alueen kokonaisuutta.
Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole muuta
huomautettavaa Kasarminkatu 6/Makasiini-
katu 2 asemakaavanmuutoksen osallistumis-
Jja arviointisuunnitelmasta rakennetun kult-
tuuriympdriston osalta.

Kaavoituksen vastine

Oulun kaupungin tarkoituksena on purkaa
tontin olemassa olevat rakennukset. Ole-
massa olevan toimistorakennuksen korjaa-
mista ei ole tarkasteltu. Rakennuksen omi-
naispiirteita on kuvattu selvityksessa (Oulun
kaupunki, Sitowise Oy 2021), joka on ollut
nahtavilld osana valmisteluaineistoa.
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Oulun polkupy®érailijat ry 7.3.2021
Kaavamuutoksen tarkoitus

Olemme tutustuneet kaavamuutoksen osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmaan. Pidimme
hankkeen ldhtokohtia hyvind siind suhteessa,
ettd hyvilld sijainnilla oleva alue otetaan te-
hokkaampaan kdyttdon.

Aluetta koskevat suunnitelmat ja pddtdkset

Muutosalue rajoittuu Kasarmintiehen, jolle on
yhdyskuntalautakunnan 10.12.2019 $ 657 hy-
viksymdssd Oulun pydrdilyn Baanaverkko-
suunnitelma 2030:ssa osoitettu Haabaanan
ensimmdinen vaihe. Haabaanan pddtepisteet
ovat Astréminpuistossa ja Erkkolan sillan
kautta Kiulukankaalla. Esitimmekin, ettd
baanaverkkosuunnitelma lisétéddn aluetta
koskevien suunnitelmien luetteloon.

Vieressd Ainolan puistossa on tarkoitus kulkea
tulevaisuudessa Kaijobaana keskustasta Huvi-
larannantielle. 2021 toteutettavaksi suunni-
teltua Kaijobaanaa ei ole kuitenkaan aloitettu.
Haabaanan toteuttaminen on syytd tdmdnkin
vuoksi ottaa huomioon ja rakentamisen aika-
taulua aikaistaa.

Haabaanan toteuttamisen varmistaminen
tdssd yhteydessd

Kasarmintien katualue on kaavamuutoksen
kohdalla kapea. Esitimme, ettd kaavamuu-
toksen pohjaksi Kasarmintielle laaditaan
yleissuunnitelma Astréminpuiston ja Nahka-
tehtaankadun vidliselle katuosuudelle, eli
OAS:ssa rajatulle tiedotusalueelle. Ndin voi-
daan varmistaa Haabaanan tdlld kohdalla
tarvitsema tilavaraus.

Kaavoituksen vastine

Kasarmintien liikenteen kehittaminen perus-
tuu mm. pyorailyn paareittisuunnitelmaan ja
baanaverkkosuunnitelmaan. Oulun kaupunki
tulee erikseen harkitsemaan kadun lapiajon
rajoittamista. On mahdollista, ettd Astrémin-
puiston ja Nahkatehtaankadun valiin suunni-
tellaan my6hemmin pyorakatu. Ajorataa voi-
daan kaventaa, ja jalkakdytavia puolestaan

voidaan leventaa. Kasarmintietd varten tarvi-
taan joka tapauksessa riittavasti tilaa, ja katu-
alue on tarkoitus sailyttaa nykyisen laajui-
sena.
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Kaavan valmisteluaineiston palaute
ja kaavoituksen vastineet

Kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla 1.10.
—1.11.2021, jolloin siita saatiin yhteensa 3 kir-
jallista lausuntoa tai mielipidetta.

Telia Finland Oyj 29.9.2021

Telia Finland Oyj:lla ei ole huomauttamista
564-2482 Myllytullin kaupunginosan VI kort-
telin 5 tonttia nro 13 koskevaan asemakaavan
muutokseen

Alueella on Telia Finland Oyj:n tietoliikenne-
kaapeleita, joiden olemassaolo tarvitsee alu-
eella toimijoiden tiedostaa ja huolehtia niiden
riittdvdstd suojauksesta. Mikdli kaapeleita
Jjoudutaan siirtdmddn pitdd siirron tarvitsijan
olla hyvissd ajoin yhteydessd Teliaan ja tilata
ao. siirto. Siirrot ovat maksullisia (Maan-
kdytto- ja Rakennuslaki 89s).

Lisdtietoja asiasta antaa: [...]
Pohjois-Pohjanmaan museo 22.10.2021

[...] Tdmd lausunto koskee rakennettua kult-
tuuriympdristod.

Oulun Energian toimitalosta on laadittu
ROS/rakennuksen ominaispiirteiden selvitys
(Sitowise / 6-2021). Selvityksessd kéyddcn ldpi
rakennuksen muutoksia rakennuksessa sekd
rakennuksen kdyttdjcéhistoriaa. Kohde valmis-
tui v. 1956 arkkitehti Seppo Hyténen/Kesko
Oy suunnitteluosaston suunnitelman mukaan
Kesko Oy:n konttori- ja varastorakennukseksi.
Alun perin se palveli Keskon toimitiloina, va-
rasto-, logistiikka- ja autohalleina. Oulun
kaupungin omistukseen kohde siirtyi 1980-lu-
vulla, jolloin Oulun kaupungin energialaitos
otti sen kdyttonsd. Rakennusta ei ole osoitettu
suojelumerkinndlld mutta sen sijainti on kes-
keinen Myllytullissa. Ympdristé on arvotettu
maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvok-
kaaksi ja ldhialueella sijaitsevat entiset Astré-
min kdyttétarkoitukseltaan muutetut tehdas-
rakennukset, niiden historiallinen sdilynyt ko-
konaisuus ja kansainvdlinen koulu/ent. yli-
opiston kansakoulu, Jjotka ovat

maakunnallisesti arvokkaita kohteita. Oulun
keskustan ruutukaavan moderni inventointi
rajaa pois kaavamuutosalueesta eikd ndin ole
ko. arviossa mukana. Museon ndkemyksen
mukaan kohde edustaa jélleenrakennuskau-
den tunnistettavaa arkkitehtuuria, joka rikas-
tuttaa alueen kerroksellista arkkitehtuuria ja
on kdynyt yhd harvinaisemmaksi keskustan
alueella.

Museo voi todeta kohteen sdilyneen hyvin
tunnistettavana Kasarminkadun katukuvassa,
Jossa kohteen rakennusaika nékyy sen jdsen-
telyssd, julkisivumateriaaleissa ja kdsittelyssa.
Sdilyneimmadit tilat [6ytyvét ldhinnd ilmeik-
kddssd porrastornissa ja kutsuvassa sisddntu-
loportaan detaljoinnissa. Kuitenkin kohteen
tarjoamat tilat nykyisellddn ovat koettu kdéyt-
tdjien taholta monilta osin vanhahtaviksi ny-
kytoimissa, ne on katsottu palvelevan vain
tyydyttévdsti nykytarpeita. Olevat tilat tarjoa-
vat museon ndkemyksen mukaan mahdolli-
suuden tarkastella rakennusta korjattuna ja
tiloiltaan nykytarpeiden mukaan muutet-
tuina. Kohteen osittainenkin korvaaminen uu-
disrakennuksella tarjoaa mahdollisuuden tii-
vistdd huomattavasti korttelin tehokkuutta.
Museo ndkemyksen mukaan korvaavaa ra-
kentamista tulisi tarkastella tdssd yhteydessd
myds osittain korjaamisella ja osittain uudis-
tamalla. Etenkin tontin keskiosassa oleva
avoin lastuspiha ndyttdd jdsentymdttomdlté
Ja toiminnaltaan epdmddrdiiseltd, se luo mah-
dollisuuden tarjota uusittua toimitilaa Mylly-
tullin asuinkeskittymdksi muuttuneessa alu-
eessa. Asumisen kytkemistd tdhdn kortteliin ei
ndhdd olevan mahdollista eikd perustetta.
Myllytullissa on alueen muuttumisen myétd
tarvetta ‘Oulun energian’ korttelissa mahdol-
listaa lisad toimitiloja sekd maantasoliikeité
tai muuta julkista toimintaa, niille tulee ole-
maan jatkossa kysyntdd.

Oulun Energian toimisto-osa rajaa hallitustija
paikkaa orientoivasti Kasarminkatua sisddn-
tulopihoineen, joka sijoituksellaan antaa vii-
teitd esitetyissd vaihtoehdoissa korvaavan ra-
kennuksen sijoittelusta. Esitetyissd kahdessa
korvaavassa vaihtoehtoisessa viitesuunnitel-
massa on esitetty toisistaan poikkeavat
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korvaavat korttelin kdyttosuunnitelmat. Mit-
takaavat molemmissa ovat varsin huomatta-
vat.

Linja-Arkkitehtien luonnoksessa noudatetaan
Kasarmintien puoleista nykyistd sijoittelua
sdilytettdvine puuriveineen. Maisemallisesti
esitetty sijoitus ottaa huomioon nykyisen Ka-
sarmintien nykyisen, viihtyisdn ja tutun mil-
Jjo6n myos sisddntulo mukailee nykyistd si-
sddnkdynnin sijoitusta ja henked. Muutos ny-
kyiseen on maltillinen Kasarmintien puolella.
Museo ndikee téssd myds sdilyttdvén hybridi-
vaihtoehdon (korjaaminen+ tdydennys) mah-
dollisuuden. Tontin sisdpuolella muutos on
selvdsti suurempi ja téyttdd korttelin tdyden-
nysrakentamisen toiveet ja tavoitteet. Liitty-
minen tontille Kasarmintieltd on nykyisen kal-
tainen.

Uki-Arkkitehtien laatimassa viitesuunnitel-
massa rakennusmassat sijoittuvat kehdksi,
asetelma muodostaa suojaisen sisdpihan.
Saapuminen tontille/paikoitukseen on jéirjes-
tetty Makasiinikadun puolelta, mikd muuttaa
raikkaasti autoliikenteen eri reitille, erilleen
kevyenliikenteen reiteistd. Mittakaavaltaan
esitys on paikkaan ndhden tarpeettoman
suurta.

Molemmissa viitesuunnitelmissa on kehittele-
misen arvoisia piirteitd mutta museo ndkee
esitysten mittakaavan suurena ja hiilijalanjél-
Jjen massiivisuuden ongelmallisena. Pohjois-
Pohjanmaan museolla ei ole muuta huomaut-
tamista Kasarmitie 6 asemakaavan muutok-
sen luonnoksesta rakennetun kulttuuriympd-
riston osalta.

Kaavoituksen vastine

Oulun kaupungin tarkoituksena on purkaa
tontin olemassa olevat rakennukset. Ole-
massa olevan toimistorakennuksen korjaa-
mista ei ole tarkasteltu. Rakennuksen omi-
naispiirteitd on kuvattu selvityksessa (Oulun
kaupunki, Sitowise Oy 2021), joka on ollut
nahtavana osana valmisteluaineistoa.

Asunto Oy Oulun Ainolan Portti 27.10.2021

Entinen Keskon, nykyinen 1950-luvulla raken-
nettu Oulun Energian konttorirakennus sopii
II-1V kerroksisena Kasarmintien katukuvaan
ryhdikkédnd ja konstailemattomana. Keskus-
tasta ldhestyttdessd se antaa tilaa avautuvalle
kauniille entisen Astrémin nahkatehtaan ra-
kennusten reunustamalle aukiolle. Ndkymdn
el toivoisi sulkeutuvan eikd rakennuksen ko-
rottuvan nykyisestd. Makasiininkadun puo-
lella As oy Ainolan Portin kohdalla rakennus
polveilee erikorkuisena osin sisddn katualu-
eesta vedettynd. Rakennus on Astrémin teh-
dasalueelle sopiva ja sitd kunnioittavaa arkki-
tehtuuria. Mieluiten toivoisimme sen sdilyvdan.
Varasto-osa sen sijaan ei kuulu ndin keskei-
selle paikalle.

Voimassa olevassa asemakaava noudattaa
olevaa rakennusta, tosin ilman suojelumer-
kintdd. Kerrosluku on neljd ja tontin rakennus-
oikeus 11000 kem2. Mikdli nykyistd toimitila-
rakennusta ei ole mahdollista sdilyttdd koh-
distuu uudisrakentamiseen ja sen ympdiris-
toon kovat laatuvaatimukset, joista As oy Ai-
nolan Portti esittdd seuraavaa:

Esitetyissd vaihtoehdoissa rakennusoikeus yli
kaksikertaistuu voimassa olevaan asemakaa-
vaan ndhden. Mielestimme vaihtoehto 1
"kehd" on paikalle sopivin ja kehityskelpoisin
esitettyd julkisivumateriaalia myéten. Tdtd
suunnitelmaa tulisi tutkia vield siten, ettd Ka-
sarmintien katutila ei kapenisi ja ndkymd Myl-
lytullin historiallisiin, entisiin teollisuusraken-
nuksiin ei sulkeutuisi kaupungista tultaessa.
Siksi kadun reunassa rakennusten korkeutta-
kin pitdisi vield tutkailla. Suunnitelman mu-
kaan kortteliin muodostuu kaksi pihaa, Ener-
gla piha ja Asuntopiha. Edellinen on mielen-
kiintoisella tavalla toteutettavaa toimitilaa
erillisind yksikoind, joita yhdistdd pihaa kier-
tdva kdytdvdysilta. Asunto-osaan muodostuu
Myllytullin alueelle luonteenomainen raken-
nusten rajaama ptha. Hyvdnd piddmme, ettd
suunnitelmassa on rakennuksiin esitetty si-
sddnvetoja kuten nykyisessdkin rakennuk-
sessa on.
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Pysdkointi sijoittuu pihakannen alle, mikd on
hyvda ratkaisu ndin keskeiselld alueella. Pysd-
kéintipaikkoja tulee olla riittévdsti siten, ettd
autot myos todellisuudessa mahtuvat kortte-
lin omalle alueelle.

Asuntorakentamisen osuutta korttelissa voisi
kasvattaa, kuitenkin niin, ettd siihen ei tule
pelkkdd asuinrakentamista. Tdmd on mahdol-
lista, koska kortteliin on esitetty suunnitel-
massa huomattavasti Oulun Energian tar-
vetta enemmcdin kerrosalaa. Toivomme raken-
nusten purkamisen ja rakentamisen ajan ai-
heuttaman hdirién muodostuvan Makasiinin-
kadun puolella mahdollisimman vdhdiseksi.

Julkisivu kdsittely ja muut yksityiskohdat:

Ehdotuksessa "kehd" on esitetty julkisivumate-
riaaleiksi: tiili (punainen), tiili (vaalea beige),
ja puu sopivat alueelle hyvin. Asunto-osaan
ehdotettu luonnonvalkoinen tiili kaipaisi li-
sdkseen ldmmintd tehostevdrid. Tummia vd-
rejé suurina pintoina tulee viilttdda. Erityisesti
mustien julkisivujen synkentdvd vaikutus on
koettavissa ldhiympdiristéssdémme.

Kaavoituksen vastine

Oulun kaupungin tarkoituksena on purkaa
tontin olemassa olevat rakennukset. Ole-
massa olevan toimistorakennuksen korjaa-
mista ei ole tarkasteltu. Rakennuksen omi-
naispiirteita on kuvattu selvityksessa (Oulun
kaupunki, Sitowise Oy 2021), joka on ollut
nahtavana osana valmisteluaineistoa.

Kaavan viitesuunnitelma on valmisteltu
Keha-nimisen vaihtoehdon pohjalta. Suunni-
telmassa esitetaan useita sisaanvetoja. Si-
saanvedot vahentavat uudisrakentamisen ai-
heuttamaa varjostusta.

Kaavamuutos noudattaa kaupunginhallituk-
sen paatosta  (26.3.2018)  pysakointi-
normeista. Tarvittavat pysakointipaikat sijoi-
tetaan suurelta osin maan alle, mika tukee
kayton tehokkuutta. Tontinhaltijoiden kesken
on mahdollista sopia vuorottaiskaytosta, ja
pysakodintitarpeeseen voidaan tarvittaessa
vaikuttaa my6s tontinluovutuksen avulla.

Osa kaava-alueesta on tarkoitus hyddyntaa
asumiseen. Esitetyn asuin-, liike- ja toimisto-
tontin paakayttotarkoituksen mukainen ra-
kennusoikeus on 6 000 k-m?.

Viitesuunnitelman julkisivumateriaaleja on
tarkennettu, ja kaavassa maarataan, etta ka-
dunvarsijulkisivujen materiaalina kaytetaan
punatiilta, vaaleaa tiilta, puuta ja/tai lasia.
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OU I_U 15.10.2021

Kasarmintie 6:n asemakaavan muutos (564-2482)

TIEDOTUS- JA KESKUSTELUTILAISUUS

Aika
Paikka

Osallistujat

Kasitellyt asiat
1.

Keskiviikko 13.10.2021 klo 17.30-18.00

Etatilaisuus, Microsoft Teams

Jani Tormi(pj.) Oulun kaupunki, yhdyskuntalautakunta
Kaija Puhakka Oulun kaupunki, YYP
Virpi Rajala Oulun kaupunki, YYP
Harri Vaarala Oulun kaupunki, YYP
Antti Maatta (siht.) Oulun kaupunki, YYP
Petri Harju Rakennuttajatoimisto Promen Oy
(Oulun Energia Oy:n rakennuttajakonsultti)
Mauri Niemela Oulun Isannoitsijatoimisto Oy

(Asunto Oy Oulun Ainolan Portin isannoitsija)
+ reilu 15 Asunto Oy Oulun Ainolan Portin osakasta

Tilaisuuden avaus

Tormi avasi tilaisuuden ja toivotti lasnaolijat tervetulleiksi.
Kaavan valmisteluaineiston esittely

Maatta kuvasi lyhyesti asemakaavan valmisteluaineiston.

Kaupungin omistama tontti pyritéan kehittdamaan paadasiassa toimitilarakenta-
misen kayttéon. Vanhat 1950-1960-luvuilla pystytetyt rakennukset on tarkoitus
purkaa. Alueen kayttdéa suunnitellaan yhteistydéssa Oulun Energia Oy:n kanssa,
ja yhtién toimitilat muodostavat osan rakennettavasta kokonaisuudesta. Alueel-
le voidaan rakentaa myo6s asuntoja.

Kaupunki on teettanyt tonttia koskevia selvityksia, ja Oulun Energia Oy on puo-
lestaan teettanyt suunnitelmavaihtoehtoja. Neljassa suunnitelmavaihtoehdossa
alueelle esitetaan enintdan viisikerroksisia toimitila- ja asuinrakennuksia. Ker-
rosalaa kaavaillaan yhteensa n. 20 000 k-m2 (kerrosalaneliometria).

Selvityksiin ja suunnitelmavaihtoehtoihin voi tutustua internetissa. Valmistelu-
aineistosta voi jattdaa mielipiteitd 1.11. klo 15.30 saakka.

Keskustelu

Keskustelussa todettiin mm. seuraavaa:

- Olemassa olevia rakennuksia ei olla sailyttdmassa. Kaavan tavoitteet poh-
jautuvat kaupungin omistaja- ja elinkeinopoliittisiin linjauksiin. Oulun kes-
kustasta pyritaan tarjoamaan paikkoja toimitilarakentamiselle. Oulun
Energia Oy:n yhtidittamisen yhteydessa vuonna 2014 teetettiin kuntosel-
vitys, jossa ns. Energiatalo todettiin huonokuntoiseksi. Netissa on nahta-
vissa selvitys rakennusten ominaispiirteista.

- Oulun Energia Oy tarvitsee uudet toimitilat nopeasti. Rakennusty6t kayn-
nistynevat pian purkutdiden jalkeen, mutta alueen toteuttaminen tapah-
tuu vaiheittain. Toimitilarakentamisen sopivaksi hankekooksi on arvioitu
noin 5 000 k-m2. Oulun Energia Oy on toistaiseksi ainoa tiedossa oleva
kayttaja alueella. Investoreita etsitaan.
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Muistio 2 (2)

15.10.2021

Alueelle ei tavoitella korkeita rakennuksia. Valtakunnallisesti ja maakun-
nallisesti arvokkaan ymparistén seka toimitilarakentamiseen soveltuvan
hankekoon ndhdaan rajoittavan rakennusten kerroslukua.

Toivotaan ymparistdn asukkaiden ndkemyksia siita, voidaanko osa aluees-
ta kayttaa asumiseen. Kokonaisuuden toteutuminen voi olla hidasta, jos
koko alue varataan pelkastaan toimitilarakentamiseen.

Kasarmintie 6:n suunnittelussa ei ole jaaty odottamaan Luupin hankesel-
vityksen valmistumista. Paatéksenteon pohjaksi selvitetddn parhaillaan
myds Ainolan myyntia.
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Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoi-
tuksen vastineet

Kaavaluonnos oli nahtavilla 12.4. - 11.5.2022.
Luonnoksesta saatiin yhteensa 4 kirjallista
lausuntoa tai mielipidetta.

Yksityishenkil® 13.4.2022

Myllytullin aluetta hallitsevat vanhat tehdas-
rakennukset ja laajat pysdkéintialueet, eikd
kévely alueella ole kdytdnnéllistd. Oulua on-
kin kritisoitu siitd ettd palveluiden saavutetta-
vuus kdvellen on muita suuria kaupunkeja
heikompi. Ehdotankin, ettd suunnitelualueille
luodaan uudet kevyen liikkenteen kadut hel-
pottamaan kestdvdd litkkkumista alueella ja
parantamaan saavutettavuutta. Liitteend on
kuva, jossa punaisella on merkitty ehdotta-
mani kadut. Ideaalitilanteessa katu kulkisi pit-
kin Uuttakatua, Tiernan koulun ldpi Tieto-
maahan, ja jatkuisi Salmelantiend. Ymmdrret-
tavdsti koulun halkaiseminen on tdssd vai-
heessa epdkdytdnnollistd, mutta alueen tule-
valle kehitykselle olisi hyviksi rakentaa uudet
kadut niille korttelialueille joita ollaan tdlld
hetkelld kehittdmdssd. Itd-ldnsi suuntainen
katu lyhentdisi kdvelymatkaa Myllytullinka-
dulta Voimalan ja Rauhalan alueelle jopa
reilu 200 metrid. Pohjois-eteld suuntainen
katu johon olen merkinnyt koulun ylittédvén
osuuden katkoviivalla, toisi nykyisin syrjdistd
Tietomaata ldhemmdis keskustaa. Saavutetta-
vuuden parantaminen olisi jdrkevdd etenkin
kun Tietomaan yhteyteen ollaan tuomassa
museotoimintaa.

Kaavoituksen vastine

Kaupunki kannustaa kortteleiden sisdisten
kulkuyhteyksien toteuttamiseen ja kayttoon.
Muodostettavan liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialueen etelareunaan jaa kapea ra-
kentamaton kaista, jota on mahdollista hyo-
dyntaa hulevesien tulvareittind sekd mahdol-
lisesti myds kavelyreittina Kasarmintielta
kaava-alueen itdosaan. Muita yhteyksia ei ole
tarkasteltu. Mielipiteessa esitetyt yhteydet

kulkisivat osin asuintontilla, 1aheltd asuinta-
loja, ja katkeaisivat tonttien rajoilla.

Luupin hankesuunnittelun yhteydessa on
ideoitu kavelyreitteja Luupin nykyisten ra-
kennusten (Tietomaa, Taidemuseo, Ainola)
valille. Kaava-alueen poikki kulkevaa reittia ei
kuitenkaan ole enda nahty tarpeelliseksi kau-
pungin paatettya Ainolan myynnista. Luupin
ympariston mahdollisia muita uusia yhteyk-
sia ei ole viela suunniteltu. Luupin kaava-
muutoksen kaynnistamisesta on paatetty
12.4.2022.
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Kuva: Ote mielipiteen liitteesta.

Kuva: Luupin hankesuunnittelun yhteydessa
idoitu kavelyreitti, ns. Ulko-Luuppi.
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Palautteena otsikossa yksiloityyn kaavamuu-
tokseen (Oulun Energian tontti) totean, ettd
Myllytullin alueen eldvéittdmistd edesauttaisi,
ettd ensimmdiseen kerrokseen edellytettdisiin
litketiloja. Esim kansainvdilisen koulun puolei-
selle sivulle sopisi kahvila- ravintola terassei-
neen ilmansuunnasta johtuen. Alue kaipaisi
myds esim K-supermarkettia, S-markettia tai
Lidlid, joten pk kaupalle olisi hyvi jdttdd va-
rauma. Kauppa palvelisi myds ainolanpuiston
kdyttdjid.

Kaavoituksen vastine

Katujen varsille maantasoon sijoittuvat pal-
velu- ja liiketilat elavoittavat ja aktivoivat kau-
punkitilaa. Ne tukevat keskustan toimintaa ja
rikastavat kaupunkikuvaa.

Kaava-alueen suunnittelun yhteydessa on ar-
vioitu, ettd kaava-alueen uudisrakennuksiin
voi sisaltya vahaista liiketilaa esimerkiksi tyo-
paikkaravintolaa varten. Vieras- tai asiakas-
pysakdinnin olosuhteet ovat kuitenkin haas-
tavat. Kulttuuri-, viihde-, ravintola- ja kahvila-
palvelut keskittyvat kaava-alueen ymparis-
toon: Kasarmintien lansipuolelle ja Luupin ra-
kennuksiin.

Kaavamuutoksen viitesuunnitelmassa Kasar-
mintien ja Makasiinikadun kulmaan on esi-
tetty liiketila. Katutason ylapuolella olevaan
kerrokseen, uudisrakennusten sisdapihan
puolelle, on puolestaan esitetty lounasravin-
tola terasseineen. Muodostuvien palveluiden
sisaltda voidaan tarvittaessa ohjata kaavan li-
saksi tontinluovutuksen avulla.

Fingrid Oyj 11.5.2022

[...] Asemakaava-alueella ei ole Fingridin voi-
majohtoja tai muita toimintoja, joten meilld ei
ole tarvetta ottaa kantaa kaavan sisdltéon nyt
eikd jatkovaiheissa. [...]

Asunto Oy Oulun Ainolan Portti 12.5.2022

Oulun Energian Kasarmintien ja Makasiinin-
kadun kulmaan suunniteltu rakennus on
aiempaa massiivisempi. Asemakaavaluon-
nokseen merkitty kerrosluku VI (6) on huo-
mattavan korkea historialliseen arvoympdiris-
toénsd ja voimassa olevaan asemakaavaan
nédhden, missd kerrosluku on IV (4). Tdmd nd-
kyy selvisti leikkauspiirustuksessa Ainolan
Porttiin verrattaessa. Yksi leikkauspiirustuk-
sessa ndkyvd vilikerros on litkaa ja kerrosluku
tulee laskea ympdiristén kerroslukuja vastaa-
vaksi.

Pddtos Tietomaan ja Luupin kehittimisestd
vetovoimaiseksi kulttuuri keskittymdksi muse-
oineen on hyvd asia. Arkkitehtuurikilpailun
Jdrjestiminen samoin. Tdhdn ndhden on var-
sin kummallista korttelin 5 kaavanmuutoksen
kiirehtiminen ennen tdmdn ratkaisun [Gyty-
mistd. Tietomaan sijainti olevan kulttuurihis-
toriallisen ympdristén keskelld on hieno ldh-
tokohta, mutta Luupin uudisosa on jadmdssd
pussin perdlle kaupungista katsoen, ellei sitd
oteta tdssd asemakaavanmuutoksessa pa-
remmin huomioon. Ndkymid Luupin suun-
taan kaventaa Energialaitoksen Kasarmintien
Ja Makasiininkadun tiukka nurkka nykytilan-
teeseen verrattuna.

Makasiininkadun merkitys kasvaa nykyisesta.

Korttelin 5 pysdkointi- ja huoltolitkenne ta-
pahtuvat nykyddn tontilla Kasarmintien puo-
lelta. Viitesuunnitelman mukaan uudet liitty-
mdt ovat pddosin Makasiininkadun puolelta.
Korttelin pysdkointi on kiitettdvdsti sijoitettu
maan alle.

Sen sijaan on kdsittdmdtontd eikd hyvdksyttd-
vdd, ettd vaikka koko kortteli on suunniteltu
rakennettavaksi uudelleen, niin Oulun Ener-
gian toimitalon kuorma-autoilla operoitava
huoltolitkenne on suunniteltu tapahtuvaksi
Makasiininkadulta peruuttaen. Tdmdn vuoksi
tontin puoleinen jalkakdytdvd on turvallisuus-
syistd poistettava. Tdmd ei ole hyvdiksyttdvd
ratkaisu  asuntoalueella, johon  uusien
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asuntojen liséksi suunnitellaan Tietomaan ja
Luupin kulttuurikeskittymdd.

1. Oulun Energialle suunniteltu rakennus on
liian massiivinen ja sen korkeutta ja kerroslu-
kua pitdd laskea.

2. Korttelin 5 asemakaavan muutos tulisi ké-
sitelld Luupin kaavan yhteydessa.

3. Korttelin 5 huoltolitkenne on jdrjestettdvd
siten, etteivdt huoltoautot joudu peruuttele-
maan kadulla.

Kaavoituksen vastine

Kaavaillut uudisrakennukset vaikuttavat |a-
hiymparistoonsa. Viisi- tai kuusikerroksiset
uudisrakennukset sijoittuvat lahimmillaan
noin 17 metrin paahan olemassa olevista
asunnoista tai parvekkeista. Kasarmintien ja
Makasiinikadun kulmaan sijoittuva uudisra-
kennus on vahan viereisia asuinrakennuksia
korkeampi, mutta sen kerroslukua ja kor-
keutta voidaan pitaa alueen sijaintiin nahden
maltillisena. Naapurikiinteistojen joistakin
huoneistoista avautuvat nakymat muuttuvat.
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Kasarmintie 6:n kaavamuutoksen kiirehtimi-
nen pohjautuu Oulun Energia Oy:n tarpee-
seen. Kasarmintie 6:n kaavamuutoksen kayn-
nistamisesta paatettiin  26.1.2021. Luupin
kaavamuutos puolestaan pohjautuu myo-
hemmin valmistuneeseen hankeselvitykseen
(kaupunginhallitus 21.2.2022 § 52). Luupin
kaavamuutoksen kaynnistamisesta paatettiin
12.4.2022. Erilaisten aikataulujen vuoksi vie-
rekkaisia kaavamuutoksia ei ole valmisteltu
samanaikaisesti.

Huoltopihan sijainnille ei ole 16ydetty vaihto-
ehtoja, mutta kaavan viitesuunnittelun aikana
on tarkasteltu erilaisia vaihtoehtoja huoltolii-
kenteen jarjestamiseksi. Huoltopihan 13-
piajettavuus edellyttdisi Makasiinikadulle
kahta ajoliittymaa seka pitkada umpiseinaa.
Makasiinikadun vahaiseen liikenteeseen ja
huoltoliikenteen tarpeeseen nahden vaihto-
ehtoinen lapiajettava ratkaisu on ylimitoi-
tettu. Peruuttamiseen perustuvia huoltorat-
kaisuja on toteutettu muuallakin Oulun kes-
kustassa. Huoltoliikenteen turvallisuuden li-
saamiseksi Makasiinikadun eteldreunasta on
tarkoitus poistaa erillinen jalkakaytava. Jalan-
kulkijat ja pyorailijat ohjataan kayttamaan
ajoradan pohjoispuolella olevaa vaylaa.
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Kasarmintie 6:n asemakaavan muutos (564-2482)

TIEDOTUS- JA KESKUSTELUTILAISUUS

Aika
Paikka

Osallistujat

Kasitellyt asiat
1.

Torstai 21.4.2022 klo 17-18

Etatilaisuus, Microsoft Teams

Jani Toérmi(pj.) Oulun kaupunki, yhdyskuntalautakunta
Ulla Passoja Uki Arkkitehdit Oy

Karita Lahti Uki Arkkitehdit Oy

Jani Karjalainen Sitowise Oy

Pia Ohtonen Rakennuttajatoimisto Promen Oy

Antti Maatta (siht.) Oulun kaupunki, YYP

+ 3 osallista tai kuntalaista

(Uki Arkkitehdit Oy toimii Oulun Energia Oy:n suunnittelijakonsulttina. Sitowise
Oy toimii Oulun kaupungin liikennekonsulttina. Rakennuttajatoimisto Promen
Oy toimii Oulun Energia Oy:n rakennuttajakonsulttina.)

Tilaisuuden avaus

Tormi avasi tilaisuuden ja toivotti lasnaolijat tervetulleiksi.
Kaavamuutoksen taustaa

Maatta kuvasi lyhyesti asemakaavan valmisteluaineiston.

Myllytullin kaupunginosassa sijaitseva Oulun kaupungin omistama tontti pyritaan
kehittamaan pddasiassa toimitilarakentamisen kayttéon. Olemassa olevat raken-
nukset on tarkoitus korvata uudisrakennuksilla. Tontin kayttda suunnitellaan yh-
teistydssa kaupungin omistaman Oulun Energia Oy:n kanssa.

Kaavaehdotus pyritdan tuomaan nahtaville kesalla 2022, ja kaupunginvaltuusto
voi paattaa kaavan hyvaksymisestd lokakuussa.

Viitesuunnitelman esittely

Lahti kuvasi Uki Arkkitehdit Oy:n laatiman viitesuunnitelman. Padosa kaava-
alueesta varataan sisapihan ymparille kiertyville toimitiloille. Toimitilojen raken-
taminen voidaan vaiheistaa kolmeen osaan. Alueen itdosa varataan asuntora-
kentamiseen. Toimitilojen ja asuntojen pysakdinti sijoitetaan padosin kansipi-
han alle. Kasarmintien varteen muodostuu polveilevaa katutilaa.

Liikennevaikutuksia

Karjalainen esitteli Sitowise Oy:n laatiman liikenneselvityksen, jossa on tarkas-
teltu mm. liikenteellisia lahtokohtia, liikennemaaria, pysakdintijarjestelyja, pe-
lastus- ja huoltoyhteyksia, nakemia ja lumitiloja. Kasarmintie on tarkoitus uu-
distaa tulevaisuudessa pyorailyn paareittina ja hitaan liikkkumisen ymparisténa.
Kaava-alueen sijainti tukee kestavaa lilkkumista, mutta alue on hyvin saavutet-
tavissa myds autoliikenteen avulla. Kaava-alueen nykyisen autoliikenteen maa-
raksi arvioidaan noin 160 ajoneuvoa vuorokaudessa ja tulevaksi maaraksi noin
500 ajoneuvoa vuorokaudessa. Liikennemaaran kasvu on maltillista eika edel-
lytd valttamattomia toimenpiteita.
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5. Kaavaluonnoksen esittely

Maatta esitteli kaavaluonnoksen, joka pohjautuu laadittuun viitesuunnitelmaan.
Kaavassa osoitetaan liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K) seka asuin-,
liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL). Kaava-alue jasennetdaan yh-
teensd neljaksi tontiksi. Ensimmaisen rakennusvaiheen toteuttamisesta on tar-
koitus sopia Oulun Energia Oy:n kanssa.

Kaavamuutos edistaa Oulun keskustan kehittamista ja kaupunkistrategian to-
teuttamista seka vahvistaa elinkeinoeldman toimintaedellytyksia. Naapurikiin-
teistdjen joistakin asuinhuoneistoista avautuvat nakymat muuttuvat.

Viitesuunnitelmassa on esitetty enemman autopaikkoja kuin korttelialueiden
maaraykset edellyttavat. Kaava-alueelle on tarkoitus sijoittaa 10 velvoiteauto-
paikkaa, jotka tulevat myytavan Ainolan museorakennuksen kayttéon.

6. Keskustelu

Osallistuja (kaavan osallinen) huomautti mm. seuraavaa:

Uusi toimitilakokonaisuus on suuri ja korkea suhteessa ymparistdonsa. Eri-
tyisesti Kasarmintien ja Makasiinikadun kulma vaikuttaa liian voimakkaalta.
Uudisrakennuksesta olisi syyta poistaa yksi taysi valikerros, jotta rakennus
asettuu samalle tasolle ymparistonsa kanssa.

Sisdpihan toteutuminen on syyta varmistaa kaavamaaraysten avulla. Hyvien
suunnittelutavoitteiden toteutuminen voi olla epavarmaa, etenkin kun to-
teuttajaakaan ei viela tiedeta. Vaarana on, etta koko toimitilakokonaisuus
toteutuu tiiviina rakennuksena korttelialueen keskelle.

On harmi, etta Kasarmintie 6:n aluetta suunnitellaan ennen Luuppia. Toimi-
tilojen suunnittelu voi sulkea pois mahdollisuuksia Luupin hyvaan saavutet-

tavuuteen. Uuden toimitilakokonaisuuden sisa@piha olisi hieno kulkureitti kes-
kustan ja Luupin valilla.

Kasarmintielle ja Makasiinikadulle kaavaillut liittymajarjestelyt aiheuttavat
huolta.

Asiantuntijat vastasivat seuraavaa:

Kerrosluku ja rakennusoikeus kasvavat yleensa kaavamuutosten yhtey-
dessa. Esitetty uudisrakennus on ymparistéaan suurempi, mutta sen kokoa
voidaan kuitenkin pitaa maltillisena, kun kaavamuutosta verrataan muihin
vireilla oleviin kaavamuutoksiin.

Kaavan valmistelija ei ole osannut pelatd, ettei sisapiha toteudu. Kaavamaa-
rayksia voitaneen kuitenkin tarkastella uudelleen ehdotusta valmisteltaessa.

Kasarmintie 6:n ja Luupin kaavamuutokset olisi ollut tarkoituksenmukaista
valmistella yhdessa, mutta Luupin hankesuunnittelun viipyessa Oulun Ener-
gia Oy:n toivoma muutos paatettiin kaynnistaa erillisena hankkeena. Yhdys-
kuntalautakunta paatti 12.4.2022 Luupin kaavamuutoksen kaynnistami-
sestd. Luupin asemakaavaa valmistelee kaavoitusarkkitehti Jere Klami.

Kasarmintiesta ei ole olemassa suunnitelmia, mutta suunnitellut saattolii-
kenteen liittymat eivat aiheuta erityistd haittaa tai vaaraa kadun liikenteelle.
Makasiinikadun etelareunan jalkakaytavaa ei ole nahty valttamattomaksi.
Kadun pohjoisreunassa on jalankulku- ja pydrailyvayla.
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 23.5.2022 (3/4)
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisdpuolelta asemakaavamerkinnat
ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

Korttelin nimi, joka ei vahvistu.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun kerrosalan nelimetreissé ja jalkimmainen luku
sallitun autosuojan, talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelidmetreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema. Korkeusjarjestelma N2000.

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala.

Ohjeellinen auton sailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Maanalainen tila.

Kellarikerros, johon saadaan sijoittaa kerrosalaan laskettavaa tilaa. Suluissa oleva luku ilmoittaa
siind sallitun Kerrosalan neliémetreina.

Alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Istutettava alueen osa.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa.

Ajoyhteys.
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Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
Muuntaja.

Tulvareitti.

Vaylien ja alueiden pinnanmuodot tulee muotoilla kokonaisuutena siten, etta tulviva hulevesi
virtaa hallitusti painannetta pitkin. Reittia ei saa padota haitallisesti. Reittia ymparoivat
rakennukset tulee suunnitella siten, ettei tulvavesi vahingoita niita.

myl5-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
KAUPUNKIKUVA JA YMPARISTO

Korttelialue rajautuu arvokkaaseen kulttuuriympéristéén. Suunnittelussa tulee vaalia ympériston
arvoja. Uudisrakennusten muodot, mittasuhteet, materiaalit, varit ja aukotukset sopeutetaan
ymparistoon. Rakennusten kadunvarsijulkisivujen materiaalina kaytetaan punatiilta, vaaleaa
tiilta, puuta ja/tai lasia.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle muodostetaan tonttien yhteinen sisapiha, jota
rakennukset kiertdvat umpikorttelimaisesti.

Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden rajoittamatta saadaan rakentaa muuta kuin
paakayttotarkoituksen mukaista tilaa, jonka lattian korkeusasema on enintdan N2000 + 7.0m,
seka tilaa maanalaiseen pysakdintitilaan johtavan ajoluiskan kattamista varten.

Parvekkeet sijoitetaan rakennusalalle.

Toimitilarakennusten ilmanvaihtokoneita tai muita tiloja ei saa sijoittaa ylimman kerroksen
yIapt_J_qutI_I_q. lIimanvaihtokoneiden ilma-aukot suunnataan siten, ettei niilden melu héiritse
ymparistoa.

LIIKENTEEN JA PYSAKOINNIN JARJESTELYT

Kasarmintie on tarkea jalankulun ja pyéréilyn vayla. Kadun luonne tulee ottaa huomioon muun
muassa liittymien suunnittelussa.

Rakennusten sisaankaynneilta, Fyé’)rérpysékéintipaikoilta ja ulkoalueilta jarjestetdaan sujuvat,
selkeét, viiht¥isét ja turvalliset jalankulku- ja pyéréily—yhteydet kaikkialle ymparistoon.
Ralﬁennﬁk.se pihoineen ja ymparistéineen rakennetaan vahintaan esteettdmyyden perustason
mukaisiksi.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueen kautta jarjestetéan ajo- ja huoltoyhteys seka erillinen
jalankulku- ja pyoréily-yhteys Makasiinikadulta asuin-, liike- jla toimistorakennusten

orttelialueelle. Lisaksi like- ja toimistorakennusten korttelialueen kautta jarjestetdan ajoyhteys
korttelialueiden maanalaiseen pysakaintitilaan.

Toimitilarakennuksia varten toteutetaan vahintaan 1 autopaikka jokaista 85
toimitilakerrosalaneliometria kohﬁlga vahintdan 1 polkupydrapaikka jokaista 50 )
kerrosalaneliometria kohti. Edellisten lisaksi toteutetaan vahintaan 2 esteetdnta autopaikkaa
ensimmaistéa 50 autopaikkaa kohti, ja sen jalkeen yksi esteetdén autopaikka jokaista alkavaa 50

autopaikkaa kohti.

Asuinkerrostaloja varten toteutetaan vahintdén 1 autopaikka jokaista 210
asuntokerrosalanelidmetria kohti ja vahintaan 1 polkupyérapaikka jokaista 30 o
kerrosalaneliometria kohti. Edellisten liséksi toteutetaan vahintédan’ 1 vierasautopaikka jokaista
alkavaa 1000 asuntokerrosalaneliometria seka vahintaan 2 esteetonta autopaikkaa. Lisaksi
toteutetaan vahintaan 1 kuormapydéran, peravaunun tai muun vastaavan apuvalineen paikka
jokaista alkavaa 1 000 asuntokerrosalanelidmetria kohti.

P)ﬁ'jrépyséké’)inti jarjestetéan korkealaatuisesti, ja pyérapaikat sijoitetaan ulko-oven
laheisyyteen. Kalkki ulkona olevat pydrapaikat varustetaan runkolukittavilla telineilla. Vahintaan
kolmasosa toimitilojen py6réapaikoista katetaan. Vahintaan puolet asuinkerrostalojen
ﬁyorapalkmsta seka kuormapydrien paikat sijoitetaan lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on

elposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Naméa pyérapaikat eivat saa
olla 2-kerrostelineissa tai seinatelineissa.

Talous- ja huoltotiloihin ei kohdistu pysakéintivelvoitteita.
ULKOALUEET JAISTUTUKSET
Korttelialueen rakennukset ja rakenteet sijoitetaan riittdvan etaalle kadun sailytettavista puista.

Korttelialueen suunnitelmassa esitetddn mm. jalankulku- ja py6raily-yhteydet, pelastusreitit,
huoltoyhteydet, istutettavat alueet, pysakointialueet, hulevesien hallintajarjestelmat seka alueen
littyminen ymparistdonsa. Asuinkerrostalojen korttelialueelle toteutetaan viihtyisa oleskelu- ja
leikkipiha. Tarvittaessa sovitaan tonttien yhteisista jarjestelyista.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava viherrakentamisen asiantuntijan laatima
pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava kokonaisuudéessaan rakentamisen
Xhteydgssa. Korttelialueille tulee toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittdmia alueita. Pihojen

aytettavyys ja viihtyisyys seka istutusten kasvuedellytykset ja istutusalustojen riittévyys
varmistetaan. Toiminnot sijoitetaan selkeasti. Liikkenne- ja pysakointialueita varataan riittavat
lumitilat. Kaytettévien piha- ja viherrakentamisen materiaalien tulee olla yhteensopivia
rakennusten ja ymparoivien alueiden pintamateriaalien kanssa.

HULEVESIEN HALLINTA

Tontit muotoillaan siten, ettei tulviva hulevesi aiheuta haittaaé/mpéristélle. Korttelialueille
suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman Iaaijg pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan tai
imeytetaan: esimerkiksi istutettuja alueita, vettalépéisevia kiveyksia tai viherkattoja. Suoraan
hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaén. Muita kuin maanvaraisia viheralueita
varten tarvitaan viivytystilavuutta vahintaan P/ si kuutiometri jokaista 100 pinta-alanelidmetria
kohti. Viherkatoilla tai'’kansipihan viheralueilla kaytetaan valumakerrointa 0,3.
Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 2—24 tunnin kuluessa ja niissa tulee olla suunniteltu
ylivuoto. Pysakdinti- ja liikennealueiden hulevesia tulee puhdistaa.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.



TONTTIJAON MUUTOS 1:1000 OULU
ASEMAKAAVA HYVAKSYTTY/VAHVISTETTU TINRO 5646839
2482

EDELLINEN TONTTIJAKO
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POHJAKARTAN HYVAKSYI JA TONTTIJAON LAATI 23.05.2022 KAUP. OSA 6

VI Myllytulli
LASKI ALK KIINTEISTOINSINOORIN MAARAYKSESTA KORTTELI 5
PIIRSI KK PAIKKATIETOINSINOORI TONTIT 17-20
TARK PM Anna-Liisa Kylatie MUUTT. TONTIT 13
HYVAKSYTTY

VOIMAANTULO

7213480

7213240

MUODOSTUMINEN

TONTTI

006 0005 0017
006 0005 0018
006 0005 0019
006 0005 0020

P-ALA
2623
2481
2875
3407

Oulu Maa ja mittaus
Kartta-arkisto

I 6839

Sail.

F:17

OSAP-ALA
2623
2481
2875
3407

KIINTEISTO

006 0005 0013
006 0005 0013
006 0005 0013
006 0005 0013

KOORDINAATTILUETTELO

N:o
13
42
47
48
52
53
54
55
56
57
58
59
60

X
7213356.148
7213353.326
7213281.966
7213431.695
7213375.358
7213355.120
7213368.212
7213385.464
7213382.901
7213404.342
7213375.641
7213336.948
7213304.874

Y
475536.733
475690.073
475641.422
475575.123
475546.494
475576.179
475585.104
475596.866
475600.626
475615.244
475657.341
475630.961
475609.094

7213480

7213240



	564-2482_selostus
	Asemakaavan_seurantalomake
	Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute
	Kaavan valmisteluaineiston palaute
	Tilaisuus 131021, muistio
	Kaavaluonnoksen palaute
	Tilaisuus 210422, muistio
	Kaavamuutos
	Tonttijaon muutos



